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Uvod

Jako téma své diplomové prace jsem si vybral pravni Gpravu vztahil tykajicich se
nemovitosti. Toto téma mé zaujalo pfi studiu obCanského prava zejména proto, ze hraji
dilezitou ulohu v Zivoté kazdého ¢lovéka. Tato uloha spociva jednak v povinnosti zdrzet se
zasaht do vlastnického prava k nemovité véci jiné osoby, ale predevsim také v moznosti sam
nemovitou véc vlastnit, poptipadé k ni ziskat pravo uzivani na zdkladé najemni smlouvy ¢i
smlouvy o vypujcce.

Dilezitou roli nemovitosti je také jejich stdld hodnota, proto se Casto stavaji
pfedmétem investic. Pokud odhlédneme od nakladd, které jsou s udrzovanim nemovitosti
spojené, od vykyvi trhu v piipade valek ¢i ekonomické krize a obdobnych faktort, da se fici,
ze realna cena nemovitosti v pribé¢hu ¢asu neklesa, ale naopak mirn¢ roste. Dobfe udrzovana
nemovitost neztraci svoji hodnotu, proto se investice do nemovitosti doporucuji pro ochranu
penéz pred inflaci.

Nemovitosti mohou poskytovat jejich vlastnikovi, poptipadé uzivateli, rizné uzitky a
plnit rizné funkce, v zavislosti na charakteru dané nemovitosti.

V této praci bych se chtél zaméfit zejména na problematiku nemovitosti plnici funkeci
bydleni a nemovitosti obstaravajici dalSi potifeby s bydlenim spojené, na porovnani
vlastnického prava k nemovitosti s prdvem plynoucim z ndjmu, finan¢ni problematiku téchto

vztaht a dalsi pradva a povinnosti z téchto vztahi plynouci.



1. Zakladni pojmy a jejich pravni uprava

Diive nez se budu podrobnéji vénovat tématu nemovitosti a to zejména bytim, je
tteba nejdiive vymezit, co vlastné tyto pojmy znamenaji a kde jsou v zdkonech upravené.
Kdyz se zeptame ndhodného ¢lovéka, co je to nemovitost, dokaze si pod timto pojmem néco
predstavit, ale asi uz by nevédél, ze jsou to pozemky a stavby spojené se zemi pevnym

zékladem, proto nejdiive uvedu tyto zakladni pojmy na pravou miru.

1.1. Nemovitost

Obgansky zakonik rozdéluje véci na véci movité a véci nemovité', nevymezuje oviem
pojem movité véci, obsahuje pouze definici véci nemovitych. Definice je formulovana na
zéklad€ pozitivniho vymezeni véci nemovitych. Dle § 119 odst. 2 ob¢anského zédkoniku jsou
nemovitostmi pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zékladem. VSechny véci, které
nelze do definice nemovitosti zahrnout, jsou potom vécmi movitymi. Nemovitosti je tedy
napi. dim, zahrada, chalupa, garaz, pole, louka, les, rybnik, atd. Mtze se také jednat o byt
nebo nebytovy prostor s bydlenim spojeny jako napft. sklepni koje nebo komora, poptipadé
parkovaci misto v podzemni domovni garazi apod..

Zakladni Gpravu nemovitosti, véetn¢ jiz zminéné definice nalezneme v obcanském
zékoniku. Tento se problematiky nemovitosti dotykd zejména prostrednictvim upravy
vécnych prav (¢ast druhd), kupni smlouvy (¢ast osma, hlava druhd) a ndjemni smlouvy (Cast
osma, hlava sedmad). Problematice této Upravy budou vénovany nasledujici kapitoly.

Nemovitosti zasahuji i do pravnich vztahi podle obchodniho zakoniku. Nemovitost
muze slouzit jako nepenézity vklad tvofici zakladni kapital spolecnosti. Hodnota takového
vkladu musi byt stanovena znalcem. Nepenézity vklad je upraven ustanovenim § 59
obchodniho zédkoniku. Nemovitost miize zménit svého vlastnika i v dasledku prodeje podniku
na zakladé smlouvy o prodeji podniku®. Vlastnické pravo k nemovitostem piechazi obvykle

vkladem do katastru nemovitosti na rozdil od vlastnického prava movitych véci (okamzikem

! Zakon €.40/1964 Sb., obcansky zakonik, § 119, odst.1.

2 Zakon &.513/1991 Sb., obchodni zakonik, § 476-488a.



ucinnosti smlouvy). Obdobné je mozné realizovat fakticky najemni vztah prostfednictvim
smlouvy o ndgjmu podniku.’

Existuje cela fada dalSich pravnich predpisi, kterd se vice ¢i méné dotykd pravnich
o vlastnictvi bytli, zdkon o najmu a podnajmu nebytovych prostor, danové zakony atd.

K upravé v téchto zdkonech se dostanu v dalsich kapitolach.

1.2. Pozemek

Jak jiz bylo feceno, nemovitosti se daji rozdélit do dvou skupin, a to na pozemky a na
stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

Pozemkem se rozumi cast zemského povrchu oddélena od ostatniho zemského
povrchu urcitou hranici. Muze se jednat o hranici izemni spravni jednotky, hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhu pozemku nebo hranici
podle zpiisobu druhu vyuziti pozemku. Rozdélujeme tii zdkladni druhy pozemkii: zeméedélské
pozemky, lesni pozemky a ostatni pozemky. Zemédélské pozemky se rozdé€luji na ornou
pudu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky a pastviny. Ostatni pozemky potom
muzeme rozdélit na vodni plochy, zastavéné plochy a nadvofi a ostatni plochy. Pozemek
nelze jakkoliv znicit, nemize tedy k nému zaniknout vlastnické pravo absolutné. Muizou se
ménit jeho hranice a tedy i vymeéra pozemku a parcelni Cisla.

Parcelou se nazyva pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v
katastralni mapé€ a oznacen parcelnim Cislem. Trvalé porosty jsou soucésti pozemku do doby,
dokud nejsou oddé€leny, a po tuto dobu jsou tedy povazovany za nemovitost.

Ceské ob&anské pravo je budovano na prolomeni tradi¢ni Fimskopravni zasady
superficies solo cedit, podle které se pravni rezim stavby vybudované na pozemku fidil
pravnim rezimem tohoto pozemku. Soucfasnd pravni uprava tedy zakotvuje zdsadu
samostatného pravniho rezimu stavby a samostatné pravni upravy pozemku, na némz je

stavba vybudovana.

3 Zakon &.513/1991 Sb., obchodni zakonik, § 488b-488i.



1.3. Stavba

Druhou skupinou nemovitosti jsou, vedle pozemkd, stavby, které jsou spojené se zemi
pevnym zakladem.

Stavba je obecné vymezena v zakoné ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon. Definice je
obsazena v §2 odst. 3, a to v tom smyslu, Ze za stavbu jsou pro ucely stavebniho zakona
povazovana veSkerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez
zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a
konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.

Z pomérn¢ Sirokého okruhu staveb jsou nemovitostmi ve smyslu obcanského
zakoniku pouze ty stavby, které jsou spojeny se zemi pevnym zékladem. Za nemovitost tedy
bude povazovéana napt. budova, hala nebo jiné stavby jako zemni sklep, oploceni, venkovni
upravy, to vSak jen za podminky jejich spojeni se zemi pevnym zakladem.

Stavba, ktera neni spojena se zemi pevnym zdkladem, je tedy povaZovana za véc
movitou a pokud je pfredmétem obcanskopravniho vztahu, nevztahuji se na ni nalezitosti
pravnich ukond, které se vztahuji na nemovitosti. Tedy napt. smlouva o pievodu stavby
tohoto druhu nevyzaduje pisemnou formu, k nabyti vlastnictvi neni zapotfebi vklad do
katastru nemovitosti apod.. Z hlediska chapani pojmu stavba v obcanskopravnich vztazich
neni rozhodujici, zda jejimu zfizeni ptedchazelo stavebni povoleni a doslo-li po jejim
dokonceni k vydani kolaudaéniho rozhodnuti pfipadné jinych aktl vyzadovanych stavebnim

zakonem.

1.4. Budova

Ne vSechny stavby spojené se zemi pevnym zdkladem se vSak zapisuji do katastru
nemovitosti. To ma vyznam zejména pro uréeni okamziku vzniku vlastnického prava. Uprava
téchto vztahtl se nachazi v zdkoné &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon). V § 2 katastralni zdkon vymezuje okruh nemovitosti, které se v katastru
nemovitosti eviduji a v tomto vy&tu se nehovoii o stavbach, ale pravé o budovach®. Definice

budovy je uvedena v § 27 pism. k) katastrdlniho zédkona. Budovou se rozumi nadzemni

* S vyjimkou § 2 odst.1, pism. f) zdkona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ktery
stanovuje, Ze se v katastru eviduji stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichZ to stanovi zvlastni predpis.



stavba, ktera je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfesni
konstruket.

Pro ucely zékona o vlastnictvi bytl je v tomto zdkoné budova vymezena v § 2 pism. a)
jako trvald stavba spojend se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustfedéna a
navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi snejméné dvéma
prostorové uzavienymi samostatnymi prostory, s vyjimkou hal. Tato definice casto
nevyhovovala konkrétnim situacim, kdy jedna samostatné stojici budova je tvofena dvéma ¢i
vice uzavienymi celky, pficemz kazdy z nich ma samostatny vchod a kazdy tento celek je
oddélen od ostatnich a neni priichozi. Z toho dovodil Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti
sp.zn. 30 Cdo 1068/2000, ze i tento celek, ktery je pfistupny pouze jednim vchodem a od
ostatnich celkll je odd€len sténami, je mozno pro ucely zdkona o vlastnictvi bytli povazovat

za budovu.

1.5. Byt

Jak jiz bylo zminéno, nemovitosti mize byt i byt nebo nebytovy prostor. Byt je
zvlastnim druhem nemovitosti, svou podstatou neni totiz byt ni¢im jinym nez soucéasti domu.

Byt, ackoliv neni samostatnou véci, respektive koncepce, Ze byt je véci je sporna,
miize byt predmétem ob&anskopravnich vztaht®. Co se tyka vlastnického prava k bytu, je v
ob&anském zékoniku stanoveno®, Ze vlastnictvi k bytim a nebytovym prostoriim upravuje
zvlastni zédkon. Timto zvla$tnim zdkonem je zékon €. 72/1994 Sb. o vlastnicvi bytl, ve znéni
pozd¢jsich predpist.

Pojem byt neni v obCanském zdkoniku ani obecné v pravnim fadu vymezen. Byt je
vymezovan jednotlivymi zvlaStnimi pravnimi predpisy pro oblast jejich specifické
plsobnosti. Takové vymezeni bytu naleznema napt. ve vyhlasce ¢. 137/1998 Sb., o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu v § 3 pism. h), kterd definuje byt jako soubor mistnosti,
popiipad¢ jednotliva obytnd mistnost, ktery svym stavebné¢ technickym uspotfaddanim a
vybavenim splituje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen. Podle

zékona o vlastnictvi bytll (§ 2 pism. b)) se bytem rozumi mistnost nebo soubor mistnosti,

5 74kon ¢.40/1964 Sb., obcansky zakonik, § 118, odst.2.
6§ 125 odst. 1



které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k bydleni. Mezi tyto mistnosti, jak lze
dovodit z ustanoveni § 2 pism. i) zdkona o vlastnictvi bytli, jsou zahrnuty jak mistnosti
obytné, zejména obyvaci pokoj, loZnice nebo jidelna, tak i dal$i mistnosti, které tvoii
ptisluSenstvi bytu jako napt. koupelna, hala, ptedsin, komora nebo sklep. Z vyse uvedeného
tedy vyplyva, ze prostorové vymezena ¢ast budovy, tvofena jednou mistnosti nebo souborem
mistnosti ur¢enych k bydleni, je podle tohoto zakona bytem, tedy vymezenou ¢asti budovy s
ptisluSnym spoluvlastnickym podilem na spole¢nych castech domu a tedy tvoii podle
uvedeného zdkona o vlastnictvi bytl predmét vlastnictvi. S ohledem na kogentni ustanoveni §
118 odst. 2 obcanského zakoniku, podle kterého mohou byt pfedmétem obcanskopravnich
vztahil i byty a nebytové prostory vymezila postupné soudni praxe definici bytu. ,,Pojmovym
znakem bytu jako predmétu obcanskopravnich vztahli ve smyslu § 118 odst. 2 ob¢. zik. je
ucelové urceni mistnosti, které tvoii byt, k trvalému bydleni dané pravomocnym kolaudacnim
rozhodnutim stavebniho ufadu. Existence uvedeného rozhodnuti je predpokladem toho, aby
ur&ité mistnosti mohly byt pfedmétem ob&anskopravnich vztaht.’

Pomémé velky vyznam ma i1 pojem pfisluSenstvi bytu, coby vedlejsi mistnosti a
prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany®. K tomu Nejvyssi soud vyslovil tento
pravni nazor: ,,PtisluSenstvim bytu jsou vedlej$i mistnosti a prostory urc¢ené k tomu, aby byly
s bytem uzivany. VedlejSimi mistnostmi jsou mistnosti v domé, které nelze povazovat za
obytné, avsak jsou urceny k tomu, aby byly uzivany spolu s bytem (napt. koupelny, haly,
komory, pfedsin€ apod.). VedlejSimi prostory jsou prostory, které lezi mimo byt, avSak jsou
uréeny k tomu, aby byly spolu s bytem uZzivany (napft. sklep, kiillna apod.). PfisluSenstvim
bytu nemtize byt prostor vyslovné urceny ke garazovani osobniho automobilu.” Gardz neni
pfislusenstvim bytu ve smyslu ustanoveni § 121 ob¢. zdk., ani kdyZ je umisténa ve stejném

domg jako byt a je spolu s bytem uZivana.’

" Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 2 Cdon 1010/97, ze dne 22. fijna 1999
8 Zakon ¢.40/1964 Sb., obcansky zakonik, § 121, odst.2.
? Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 2975/2000 ze dne 17. ledna 2002



1.6. Mistnost

Pojem mistnost nijak nedefinuje zdkon o vlastnictvi byt, obcansky zakonik, ani
stavebni zadkon. Vyhlaska ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu,
v § 3 rozeznava pojmy obytnd mistnost a pobytova mistnost.

Obytna mistnost je dle § 3 pism. i) ¢ast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice,
jidelna), ktera splituje pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a
ma nejmensi podlahovou plochu 8 m2 a pokud tvofi byt jedind obytnd mistnost, musi mit
podlahovou plochu nejméné 16 m2.

Pobytovou mistnosti se potom rozumi mistnost nebo prostor, kterd svou polohou,
velikosti a stavebnim uspofddanim spliiuje pozadavky k tomu, aby se v ni zdrzovaly osoby
(naptiklad kancelare, dilny, ordinace, vyukové prostory, pokoj ve zdravotnickych zatizenich,
hotelich a ubytovnach, halové prostory riizného tcelu, sély kin, divadel a kulturnich zafizeni,
mistnosti ve stavbach pro individuélni rekreaci apod.)"’.

Pojem obytnd a pobytova mistnost podle této vyhlasky vSak nevyCerpava veskeré
moznosti pojmu mistnost podle zakona o vlastnictvi bytd. Zakon ma pod pojmem mistnost na
zieteli nejen obytné mistnosti, ale vSechny mistnosti bytu, tedy dal§i mistnosti, které se v byté
nachdzeji, vcetné téch, které tvofi jeho pfislusenstvi. Z ustalené soudni praxe i odborného
vykladu 1ze obecné mistnost definovat jako kazdy prostor nachazejici se v budové, ktery je
uzavien ze vSech stran obvodovymi sténami, podlahou a stropem a je uzamykatelny, tedy je
opatfen standardnimi zarubnémi a vstupnimi dvefmi. Tato ustdlend praxe vychéazi i1 ze
skute€nosti, ze v pritbéhu Casu, kdy platily v rtiznych casovych obdobich rizné piedpisy
stavebniho prava, byly odliSnymi zplsoby definovany prostory obytnych budov. Napft.
provadéci vyhlaska ke stavebnimu zédkonu z roku 1976 znala pouze obytnou mistnost apod..

Stejné tak spolecné prostory domu, jako jsou napi. pradelny nebo suSarny, jsou
nepochybné mistnosti stejné jako nejriznéj$i komory pro uskladnéni véci domaci a osobni
potieby. Pfitom pfislusenstvi byt tvofené mistnostmi a prostorami mimo byt, jako sklepy,
komory a dal§i mistnosti spliuji nepochybné jako samostatna véc ve smyslu § 121
obcanského zékoniku kritéria mistnosti i pii skutecnosti, zZe se nejednd ani o mistnosti obytné

ani o mistnosti pobytové ve smyslu stadvajicich stavebnich predpisti.

12 Vyhlagka &.137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavceich na vystavbu, § 3, pism. n)



Lze shrnout, Ze tyto pfedpisy stanovi pozadavky na novou vystavbu, uskute¢nénou po
jejich Gcinnosti, avsak v zaddném ptipadé nemohou postihnout aspekty vystavby realizované v

letech, ktera predchazela témto predpistim.

1.7. Nebytovy prostor

Pojem nebytovy prostor vymezuje ustanoveni § 1 zakona ¢. 116/1990 Sb. o ndjmu a
podnajmu nebytovych prostor. Pro tcely tohoto zdkona se za nebytovy prostor povazuji
jednak mistnosti nebo soubory mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufradu
uréeny k jinému ucelu nez k bydleni a jednak byty, u kterych byl udé€len souhlas k jejich
uzivani k nebytovym ucelim. Nebytovymi prostory nejsou piisluSenstvi bytu, pradelny,
suSarny, koc¢arkarny a pidy.

Nebytové prostory jsou podle § 118 odst. 2 obcanského zdkoniku samostatnym
predmétem obcanskopravnich vztaht, a to zejména vztahu ndjmu nebo podndjmu nebytovych
prostor, respektive vzhledem k zakonu o vlastnictvi byt i vztahu vlastnického. Naproti tomu
tzv. spolecné prostory domu nebo pfisluSenstvi bytu tuto zplisobilost nemaji, a proto
nemohou byt samy o sobé pfedmétem obcanskopravniho vztahu. Zakon o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor je proto také za nebytové prostory nepovazuje''. Jejich uzivani mize byt

tedy pouze soucasti pravniho vztahu ndjmu nebo podnajmu nebytovych prostor.

' Zakon €.116/1990 Sb., 0 najmu a podnajmu nebytovych prostror, § 1, pism. a) in fine



2. Moznosti bydleni

Mit kde bydlet patfi k zdkladnim lidskym potiebdm vSech lidi, podobné jako
potfebujime jist ¢i dychat, pomineme-li minoritni ¢ast populace, kterym k feSeni otazky
bydleni sta¢i suché misto pod mostem.

Potieba bydleni se tykd zejména mladych lidi, ktetfi se hodlaji osamostatnit, chtéji
bydlet sami a zaloZit rodinu. U mladych lidi je otazka pofizeni vlastniho bydleni zvlast
obtizna, protoze ji fe$i na pocatku své pracovni kariéry, kdy zpravidla nemaji dostatecny
kapital, aby si mohli odpovidajici bydleni potidit. Problém s bydlenim ovSem fesi i dalsi lidé.
Casto bydli v byté nebo domé, ktery jim nevyhovuje, at’ uz polohou, velikosti nebo kvalitou.
Tito maji situaci o néco jednodussi. Mohou plivodni byt prodat a koupit jiny, popiipade
mohou byty vyménit.

Moznosti feSeni bytové otazky vzdy zdlezi na konkrétni situaci daného clovéka.
Nékdo méa dostatecné bohaté rodice, ktefi mu byt pofidi, jiny zdédi byt po prarodi¢ich, dalsi
najde samostatnou bytovou jednotku v dom¢ rodi¢l nebo jinych pitibuznych. Tomu, kdo
takovéto moznosti nema zbyvaji dvé zdkladni moznosti, koupit si nebo postavit vlastni

rodinny diim nebo byt a nebo si dim nebo byt pronajmout.

2.1. Vlastnictvi nebo najem?

Pomineme-li vySe popsané situace, kdy k vyfeseni bytové otdzky pomohou rodice,
dédictvi nebo vyhra v loterii, vétSina lidi fesi zakladni otdzku, zda si bydleni opatfit na
zéklad€ najemni smlouvy anebo zda si potidit byt vlastni.

Kazda ztéchto moznosti ma své vyhody i nevyhody. Nejdiive uvedu kratkou
charakteristiku obou moznosti, podrobn¢ se jim potom budu vénovat v nasledujicich
kapitolach.

Kdo bydli v najmu, plati pronajimateli za to, ze mtize uzivat byt, tedy ze mtze bydlet
v byté, ktery neni jeho. Za zaplacené penize, tedy nijemné, je mu ihned poskytnuto
protiplnéni spocivajici v moznosti uzivani bytu a tyto zaplacené penize se ihned spotiebuji,
aniz by vznikla jind hodnota. Najemce vlastn¢ dané penize ,,0dbydli“. Najemce se placenim

najmu nijak nepfiblizuje k ziskani vlastnického prava k bytu a najemné plati tak dlouho, jak



dlouho chce bydlet. Podminky a vyhodnost jednotlivych ndjmt se mohou od sebe vyrazné
liSit, zejména v zavislosti na osobé pronajimatele. ZjednoduSen¢ feCeno jsou byty
pronajimany bud’ stitem, a to vétSinou na komundlni urovni obcemi, nebo soukromymi
subjekty za komer¢nim ucelem. U komercnich ndjmid majitel pronajme byt a inkasuje
najemné. Vyse najemného se fidi trznimi pravidly, tedy nabidkou a poptavkou. Bydleni v
obecnich bytech lze charakterizovat nulovymi pofizovacimi naklady. Sehnat takové byty
ovSem neni jednoduché. VétSinou jsou ptfidélovany na zdklad€ socidlni potiebnosti. To v
praxi znamena, ze existuje pofadnik a cekaci fronty, které nejsou zanedbatelné.

Poftizeni vlastniho bydleni 1ze uskute¢nit zpravidla na zékladé kupni smlouvy. Jsou i
jiné zpusoby, naptiklad koupit si pozemek a dim sam postavit, ale koupé hotového bytu
zpusobilého k bydleni je dnes nejcastéjsi varianta, at’ uz bytu nového (zpravidla postavené¢ho
takzvané na kli¢ developerskou spolecnosti) nebo bytu ve kterém se jiz diive bydlelo. Tato
varianta feSeni bytové otdzky je ovSem naro¢néjSi na vstupni kapital, ktery je k pofizeni
vlastniho bydleni tfeba. Kdo ma zakladni kapitdl dostatecny na koupi bytu uz zpravidla
nemusi svoji bytovou otazku fteSit a spiSe zvazuje, ktera varianta se mu vice vyplati
v souvislosti s danovymi odpisy v pfipadé podnikani a podobné. VétSina lidi, ktera si potizuje
vlastni bydleni ovSem nemé dostate¢ny kapital na splaceni celé kupni ceny. I kdyz maji
dostate¢né piijmy, trvd velmi dlouho nez nahromadi potfebny kapital, vzyt' ceny byt
dosahuji n€¢kolika ro¢nich pfijmi. Pro tuto majoritni skupinu osob je feSenim hypotécni uvér
(podrobné viz dalsi kapitoly), spocivajici v tom, Ze banka na koupi bytu piij¢i penize a

dluznik po urcitou dobu tento vér navyseny o uroky spléci.

2.1.1. Flexibilita

Néjem je v porovnani s pofizenim vlastni nemovitosti flexibilngj$i. Pro toho, kdo
bydli v ndjmu neni velky problém tento njem v piipad¢ potfeby zménit, najmout si byt jinde,
jinak velky, poptipad¢ napiiklad odcestovat za praci ¢i studiem do zahranici a sehnat si jiné
bydleni tam. V ptipad¢ vlastniho bytu je tato zména slozitéjsi, protoze jsme vazani na jedno
misto, to ovSem neznamena, Ze by takovéto zmény nesli realizovat. Stejnym zplisobem jako

vypoveédét ndjem a najmout si byt jiny se dd byt prodat a koupit popiipadé najmout si byt
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wewvr

nemovitosti a podobng.
Z téchto divodi je nijem obliben zejména u mladych lidi, kteti studuji nebo uz
pracuji, ale jeSté nejsou rozhodnuti, kde se trvale usadi, poptipad¢ kde seZenou vhodnou

praci.

2.1.2. Finanéni naroénost

Vyse ndjmu zavisi na fad¢ faktori, jako je velikost, kvalita bytu nebo lokalita, ovSem
da se to shrnout, Ze zavisi na pofizovaci cené¢ bytu. Pro zdkladni ptehled cen n4jmul byti
v daném regionu je mozné vychdzet z nabidky trhu reprezentované realitnimi kancelafemi,
inzertnimi servery ¢i jinymi nabidkami. Ceny jednotlivych nabidek se samoziejmé lisi, ale
v zasad¢ lze vychazet z toho, Ze cena najmu bude odpovidat uréitému procentu potfizovaci
ceny daného bytu. U bytu, ktery ma hodnotu 2 mil. K¢, bude tedy ndjemné zasadné jiné nez u
bytu o hodnoté¢ 4 mil. K¢ a pomineme-li vedlejsi faktrory, pak by toto najemné mélo byt
ptiblizné polovicni.

V piipad¢ pofizeni vlastniho bydleni prostfednictvim hypotééniho tvéru budou i
splatky umérné pofizovaci cen¢ bytu. VySe splatek se da dale regulovat prostfednictvim
zmény délky doby splatnosti (podrobnéji v dalSich kapitolach). Na rozdil od najemného, které
bude pravdépodobné v prubéhu Casu dale rust, splatka uveéru bude stale stejné vysoka nebo se
bude ménit podle urokové sazby dané banky v zavislosti na ekonomické situaci, ale to jak
smérem nahoru, tak i smérem dolu. Je tieba také zapocitat statni podpory, zejména v podobée
dailovych tlev ¢i piispévkd, diky kterym se stdva splatka avéru jesté o néco levnéjsi.

Na otazku, zda je levnéjsi platit ndjemné nebo splacet tivér, odhlédneme-li od dalsich
aspekt, zcela na zékladni rovni, tedy kolik budu muset dany mésic vynalozit finan¢nich
prostfedkti, abych mohl bydlet, se nedd odpovédét obecné. Zakladnimi faktory pro urceni,
kter4 ze dvou variant bude v konkrétnim ptipadé levnéjsi je lokalita a veék.

Zatimco trokové sazby u hypoték jsou stejné pro celou CR, ceny nemovitosti a vyse
najmu se 1isi lokalitu od lokality. Zatimco napiiklad pro srovnatelné byty se trzni ndjemné
v Usti nad Labem pohybuje kolem 3500 K&, v Praze musi zjemce zaplatit kolem 9500 K¢&'.

V ptipad€ hypotécniho uvéru by v dané situaci splatka pii dobé splatnosti 20 let dosahovala

2 http://www.sreality.cz/
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v Usti nad Labem 3200 K¢&, v Praze by se vy$plhala az na 23000 K¢&. Pii stejnych podminkach

v Brn& by se ndjem pohyboval nékde kolem 8500 K& a splatka asi 12000 K&"

. Lze tedy
shrnout, Ze vzit si Gvér se obecné vyplati v mistech, kde se vySe ndjmu ptiblizuje splatkam
uvéru nebo je splatka v idealnim ptipadé jesté o néco levnéjsi.

Druhym vyznamnym faktorem, ktery muze vyrazné omezit i vliv lokality a pomér
tamniho najmu a hypotécnich splatek, je v€k osoby, kterd se rozhoduje mezi njjmem a
hypotékou. Obecné plati, ze ¢im delsi se u hypotééniho uvéru stanovi doba splatnosti, tim
niz8i budou splatky. Logicky to potom znamend, ze tim vice pen¢z €lovék zaplati celkem na
urocich, ale to v tuto chvili neni podstatné. Aby ovSem délka splatnosti mohla byt co nejdelsi,
a tedy jednotlivé splatky co nejnizsi, je tfeba splnit ur¢ité podminky, které si banky stanovuji,
a zakladni podminkou je pravé veék zadatele o uvér. S pfibyvajicim vékem se moznosti tvért
zuzuji. Je to logickd podminka bank, které se v prvni fadé boji o své penize a zakladnim
predpokladem tadného splaceni celého uveéru je, Zze se dluznik dozije doby splatnosti,
respektive, ze se ji dozije jeSté v aktivni a produktivni ¢asti zivota. Vratim-li se k ptikladu
z Brna, kde se trzni ndjemné urcitého bytu pohybuje kolem 8500 K¢, a splatka tivéru pti dobé
splatnosti 20 let kolem 12000 K¢, v piipad¢, ze se tato doba splatnosti prodlouzi na 40 let,
potom splatka uvéru bude uz pouze 8500 K¢, tedy srovnatelnd s trznim najemnym. Pri
dostate¢né dob¢ splatnosti by tedy bylo mozné splacet na hypotéku stejnou ¢astku, jaka by se
platila za ndjem a po splaceni celého tivéru uz by bylo mozné bydlet ,,zadarmo* ve vlastnim.

Lze tedy shrnout, Ze s ohledem na finan¢ni néro¢nost bydleni se nedd jednoznacné

stanovit, kterd z variant je levnéjsi, vzdy zalezi na konkrétni situaci a konkrétni osobé.

2.1.3. Zavazek

Jako Casty argument proti hypotécnim tvérim se uvadéji obavy z piijeti zdvazku platit
splatky tvéru na dlouhou dobu, €asto 1 na nékolik desitek let. V ptipad€ hypotécniho Gvéru je
byt zastaven ve prospéch banky, kterd dany uvér poskytla a v piipadé, Ze klient splatky fadné
a vCas neplati, zejména pokud neni schopen hradit svoje zavazky, je mozné dany byt prodat a
tim banka dosdhne uspokojeni své pohledavky. Dluznik tim vlastné ru¢i za svlj zévazek

vlastni stiechou nad hlavou, coz je pro mnoho lidi velmi neptijemné.

" http://business.center.cz/business/finance/
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Je tifeba se ovSem podivat realné i na situaci ngjmu. V zasadé je to velmi podobné,
najemce je povinen platit ndjemné a v pripad¢, ze fadné a vCas neplati, ma pronajimatel
moznost ndjem vypoveédét a vysledek je stejny, ndjemnce piijde o stiechu nad hlavou.

Z hlediska povinnosti je tedy jak vlastni bydleni pfi splaceni uvéru, tak i najem stejné

zavazujici. Je tieba platit, jinak ptijde sankce v podobé ztraty bydleni.

2.1.4. Uchovani hodnoty

Zatimco penize, zaplacené na najjemném, jsou jak jiz bylo feceno ,,odbydlené*, tedy
spotfebované za poskytnutou sluzbu, spldcenim uvéru se CEloveék postupné pfiblizuje k
okamziku, kdy vlastni nemovitost, nezatizenou zddnym dluhem. Tedy k bydleni za cenu
splaceného uvéru vlastné nabyde urcitou piidanou hodnotu. Navic vzhledem k tomu, Ze
nemovitosti cenu neztraci, ba naopak, se d4 na splaceni Gvéru pohliZet i jako na pravidelné
investovani podobné jako je mozné investovat do akcii a podobnych komodit. Nabytou
nemovitost je potom mozno prodat, bydlet v ni po zbytek zZivota velmi levné, v podstaté jen
za néklady, anebo pfedat tfeba détem. I z nefinan¢niho pohledu tedy znamena pofizeni
vlastni nemovitosti obrovskou a pro mnohé podstatnou vyhodu v tom, ze dal§i generace uz
budou bydlet ve vlastnim a platit méné. Proto i ptes fakt, Ze na vlastnim byté potizeném na
uvér behem jednoho zivota v porovnani s ndjmem se nekdy pfili§ neuSetti, existuje silny

socialni motiv na jeho poftizeni.

2.1.5. Upravy bytu

Dal$im rozdilem mezi bydlenim v ndjmu a bydlenim ve vlastnim byté je mozZnost
ptizplsobit dany byt k obrazu svému.

U bytu ve vlastnictvi je mozné provadét Gipravy v podstaté neomezené, at’ uZ se jedna
o vymalovani bytu jinou barvou, vyména dlazdicek v koupelné nebo tieba zména pticek a
celkové nové prostorové usporadani bytu. Uréité omezeni plyne ze zakona, kdy podle § 163
odst. 1 ob¢anského zdkoniku je zastavni dluznik povinen zdrzet se vSeho, ¢im se zastava

zhorSuje na Ujmu zastavniho dluznika, v daném piipad¢ tedy banky, kterd poskytla uvér.
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Béznymi tpravami bytu ovSem nedochazi ke zhorSeni bytu, ale ke zmén¢, zadné zhorSeni
navic ani neni v jakémkoli zajmu dluznika. Ur¢ité omezeni mize plynout i ze smlouvy o
uvéru uzavieného s bankou, ovSem 1 tato moznost je spiSe teoretickd nez aby k ni v praxi
dochézelo.

V piipad¢ ngjmu je situace jind. Najemce ma pouze uzivaci pravo, které spociva
v bydleni v daném byt¢ a uzivani ho fddnym zplisobem. Najemce ovSem nema opravnéni
provadét stavebni Gipravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez souhlasu pronajimatele, a to
ani na svij naklad."

Néjemce tedy neméd takovou volnost v moznosti Uprav jako vlastnik, pokud chce
provést urcitou Upravu v byté, musi nejdiive ziskat souhlas pronajimatele.

Pro kterou variantu bydleni se kdo nakonec rozhodne zavisi na jeho preferencich.
Néjemné bydleni je pohodlnéjsi, ale pfinasi nejistotu do budnoucna. Byty ve vlastnictvi jsou
drahé, ale pravidelnymi platbami se postupné buduje urcita hodnota. V dnesni dobé relativné
nizkych urokovych sazeb se proto vSeobecné doporucuje dlouhodobé zadluzeni a postupné

splacenti jiz vlastniho bytu.

14 Zakon ¢.40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 694.
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3. Vlastnictvi bytu

Vlastnictvi bytu je nejrozsifenéjSim pravnim divodem bydleni. Vlastnické pravo je
obecné upraveno v ¢asti druhé hlavé prvni obanského zakoniku. V § 125 odst. 1 ob¢anského
zékoniku je stanoveno, ze vlastnictvi k bytim a nebytovym prostoram upravuje zvlastni
zakon. Timto zdkonem je zdkon €. 72/1994 Sb. (Zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni
pozd¢jsich predpist, kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony.

Zakon o vlastnictvi byt stanovuje urcitou dualistickou spoluvlastnickou koncepci
vychazejici ze specifického typu spoluvlastnictvi budovy, v némz spoluvlastnik spolecnych
¢asti domu je vzdy zaroveinl vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru, tedy jednotky, ktera
je prostoroveé vymezenou ¢asti budovy.

Na konci roku 2007 byl projedndn navrh nového zdkona o vlastnictvi bytd, ktery ma
nahradit stavajici Upravu obsaZenou dosud v zdkoné €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytl. Podle
tohoto ndvrhu nového zdkona by méla byt dualistickd koncepce zachovana. V souvislosti
s pfijetim nové uUpravy je navrzeno zruSeni zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl a
nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastniki

jednotek.

V této kapitole bych se chtél ovSem zaméfit vice na praktické vlastnictvi bytu, jako
véci poskytujici jejimu vlastnikovi moznost bydleni, a to bytu v Sir§im slova smyslu, tedy jak
bytu v bytovém domé, tak i naptf. samostatného domu, tvoficiho jednu bytovou jednotku,
apod. Zejména se potom zaméfim, v navaznosti na kapitolu ,,.Bydleni*, na finan¢ni stranku
tohoto vlastnictvi, a to jak na moznosti, jaké méa zajemce o nabyti nemovitosti, tak na

danovou stranku souvisejici s vlastnictvim bytu.

3.1. Financovani vlastniho bydleni

Existuje n¢kolik moznosti, jak financovat pofizeni bytu ¢i rodinného domu. Jako prvni

bych uvedl samoziejmé koupi za vlastni tspory. Na to ovSem vyrazna vétSina mladych rodin
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nema potiebny kapital a musi tedy hledat jiné zpisoby. V zasad¢ jsou dvé moznosti, jak tuto

situaci vyresit, a tohypotécni uvér a stavebni spofeni.

3.1.1. Hypotécni avér

Prvni hypotéky byly pro bézné Zzadatele vpodstaté nedosazitelné kviili vysokym
urokovym miram. Az po n¢kolika letech byly podstatné snizeny a staly se dostupnymi pro
SirSi okruh obcanil. Napt. v roce 1998 byly trokové sazby kolem 14% a jiz o pét let pozdéji
klesly o vice nez polovinu — na zhruba 6%. Dle dfiv¢jSiho zdkona ¢. 84/1995 Sb., o
dluhopisech, byly také pro poskytovani hypotécniho Gvéru dvé zasadni podminky. Tyto avéry
mohly byt poskytovany ptisné ucelové pouze na investici do nemovitosti a vyse hypotécniho
uvéru nesméla byt vyssi nez 70% hodnoty dané nemovitosti. To jiz v soucasné dobé neplati a
hypotécni uvéry mohou byt poskytovany i k jinym ucelim nez je koup€ nemovitosti (i kdyz
koup€ nemovitosti je zdkladni podstatou vétSiny hypoték) a pomérnd vyse tvéru k hodnoté
zastavené nemovitosti ma vyznam uz ,jen“ na vySi urokové sazby, protoze ¢im vyssi
procento hodnoty dané nemovitosti banka v uvéru poskytne, tim je to pro ni samoziejmée
vys$si riziko a to se potom projevuje na cené téchto bankou poskytnutych penéz.

V praxi to funguje tak, Zze hypotécéni uvéry poskytuje banka zpravidla na koupi
nemovitosti s tim, Ze hypotééni uvér je zajistén zastavnim pravem ke (obvykle) kupované
nemovitosti. Pfes toto pomérné dobré zabezpeceni uvéru zpravidla banka pozaduje i dalsi
zabezpecovaci instituty. Jedné se zejména o rucitelsvi dalsi osoby v piipad¢ ,,nedostatecnych*
ptijmi hypotécniho dluznika. Tim se banka pojistuje proti nutnosti uspokojovat se prodejem
zastavené nemovitosti, v piipad¢ nesplaceni uvéru dluznikem, coz je administrativné pomérné
naro¢né, a kterd tedy pfichazi v ivahu az jako posledni instance. Podminky banky jsou velmi
Casto jednostann¢ pomérné nevyhodné pro hypotécniho dluznika, na druhou stranu je tento
vztah fizen trhem, tedy nabidkou a poptdvkou, a dluznika nikdo nenuti, aby na dané
podminky pfistupoval, mize si vyjednat podminky vyhodnéjsi, nabidku takového uvéru
odmitnout, popfipad¢ se obratit na jinou banku.

Doba splatnosti hypotecnich tivérl se pohybuje v rozmezi 5-35 let (i kdyz se mizeme
setkat 1 s nabidkami doby splatnosti delsi, ale je to velmi ojedin€l€) a je mimo jiné ovlivnéna

vékem zadateld. Kdyby si napt. padesatileti manzelé chtéli vzit hypotéku na zminénych tticet
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let, je jasné, ze by se jejiho splaceni nemuseli dozit. Banky se obecné snazi o takovou dobu
splatnosti, aby dluznik hypotéku stihl splatit do doby, nez ptijde do dichodu. Naopak kratka

doba splatnosti je vpodstaté nemyslitelna, protoze by mésicni splatky byly pfili§ vysoké.

Urokové sazba neni obvykle stanovena pro viechny klienty na stejné trovni. Zavisi na
mnoha okolnostech, které se u jednotlivych zadatelti a v ur€itych obdobich 1isi. Mezi hlavni
faktory patii trzni Grokové sazba, specifika klienta, doba splatnosti hypotécniho uvéru, doba
fixace a v neposledni fad¢ je to konkurencni prostfedi na trhu s hypotécnimi Gvéry.

Prvnim vyznamnym faktorem je tedy trzni trokova sazba. Banky ziské&vaji financni
prostiedky na poskytnuti hypotécnich uvért tak, ze vystavi hypotécni zastavni listy, které se
vztahuji k dané nemovistosti. Tyto hypotecni zastavni listy jsou klasické cenné papiry, tedy
dluhopisy, ze kterych banka po jejich prodeji musi platit uroky. A pravé vyse téchto troki
vyznamné ovliviiuje vysi urokl, kterou banka pozaduje od svych klientd z poskytnutych
hypotecnich tvéra.

Dal$im faktorem jsou specifické podminky klienta. Vyznamné jsou predevSim
stabilita a vySe jeho prokazatelnych ptfijmi, jeho vek atd.

Doba splatnosti hypotecniho uvéru také vyznamné ovliviiuje irokovou sazbu. Kratsi
doba splatnosti je pro banku méné rizikova, protoze je mensi pravdépodobnost, ze by se u
klienta néco zmeénilo, ze naptiklad ptijde o praci, vazné¢ onemocni nebo ze dokonce zemie.
samoziejme to plati i naopak, pti delsi dobé splatnosti bude trokové sazba vyssi.

Velmi vyznamna je i doba fixace. Splaceni hypotécniho tvéru trva velmi mnoho let a
banka ani klient nemutze piesné¢ odhadnout, jaké budou urokové sazby v horizontu napft.
deseti let. Proto se urokova sazba z hypote¢niho uvéru stanovuje na tzv. dobu fixace, po
kterou se Uroky nebudou ménit. VéEtSinou se jedna o dobu od jednoho do péti let. Po jejim
uplynuti mtze klient avér Gplné nebo ¢astecné splatit nebo banka upravi urokovou miru podle
novych podminek na trhu. U tohoto faktoru postupuji banky rtizné. Zalezi to na obchodni
strategii jednotlivych bank a na situaci na trhu dluhopist.

Pro vys$i urokové sazby ma vliv i konkuren¢ni prostiedi. Obecné lze fici, Ze
konkurence je vyhodna pro klienta, protoze banky ve snaze ziskat klienta poskytuji lepsi

sluzby a tlac¢i irokové sazby dolt.

17



Na zaveér této podkapitoly se kratce zminim o zastavnich hypotécnich listech. Jak jsem
psal jiz vySe, banky ziskavaji finan¢ni prosttedky na poskytovani hypote¢nich ivéra z prodeje
hypote€nich zéastavnich listl. Tyto cenné papiry jsou velmi kvalitni — obnésSeji jen velmi malé
riziko, protoZe na stran¢ jedné za jeho splaceni ruc¢i banka a na stran€ druhé je zajiStén
zastavenou nemovitosti, a nemovitosti jsou povazovany za témér jisty zastavni prostiedek.

Dalsi vyhodou zastavnich hypotecnich list je statni podpora, a to v tom smyslu, Ze

vynos z téchto cennych papird je nezdanény.

3.1.2. Stavebni sporeni

Zakladni myslenkou stavebniho spofeni je, Ze finan¢ni prostiedky klientd stavebnich
spofitelen jsou zhodnocovany dvojim zpusobem: jednak diky urokim od stavebnich
spofitelen a dale diky statnimu pfispévku. Z takto ziskanych finanénich prostfedkt klienti
financuji své bytové potfeby. Smyslem statni podpory je mimo jiné pomoci stavebnim
spofitelnam ziskat prostiedky na poskytovani uvérti a umoznit jim poskytovat relativné levné
uvery.

Statni podpora je poskytovana tak, ze se klientovi kazdoro¢né piipiSe na jeho ucet
urcita Castka, kterd je zavisla na vysi pravidelnych plateb, které si klient kazdy rok naspofi.
Tento statni piispévek je klientovi vyplacen pouze pfi splnéni podminek stavebniho spofeni,
tedy ze spofeni bude probihat minimalné¢ po dobu péti let, nebo ze bude Cerpat uvér ze
stavebniho spofeni. D4 se fici, zZe stavebni spofeni nabizi jedno z nejvyhodnéjsich, ne-1i iplné
nejvyhodnéjsi, zhodnoceni penéz na nasem trhu. Samoziejmé bychom nalezli jiné investice,
které by nam ptinesly zhodnoceni vyssi, ovSem za mnohem vyssiho rizika.

Stavebni spofeni probiha tak, ze klient uzavie smlouvu o stavebnim spoifeni se
stavebni spofitelnou a zacne spofit, bud’ v pravidelnych mési¢nich platbach nebo jednorazove
jednou za rok. Po urcité dobé spoieni, kterd je stanovend zakonem, se muze klient
rozhodnout, Ze finanéni prostfedky bude potiebovat dfive, nez za pét let a ze vyuzije
moznosti iveru ze stavebniho spofeni.

Vyse tveru ze stavebniho spofeni, kterou miize klient Cerpat, je rozdil, mezi cilovou
castkou, kterou se klient zavazal naspofit v€etné statni podpory a urokd, a dosud naspotfenou

castkou. Vpodstate si klient vybere celou cilovou ¢astku ze stavebniho spofeni, ackoli ji jesté
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nenaspofil, a dal bude spofitelné platit pravidelné platby, jen s tim rozdilem, Ze jiz neptjde o
spofeni, ale o splaceni uvéru.

Stejné jako kazdy jiny Gvér je 1 vér ze stavebniho spofeni Gro€en trokovou sazbou.
Ta byva stanovena jiz pii podpisu smlouvy o stavebnim spofeni. Doba splaceni Givéru zalezi
na rozhodnuti klienta a jeho schopnosti splacet. VéEtSinou stavebni spofitelny nabidnou rychly,
standardni a pomaly zptsob splaceni a podle né¢ho je stanovena i velikost splatek. Posledni
dilezitd poznamka k ivéru ze stavebniho spofeni je, Ze tento tvér, podobné jako hypote¢ni ¢i
jiny, musi byt zajiStén. A to v tomto pifipadé¢ bud’ zastavnim pravem k nemovitosti nebo

rucitelem, ktery bude splacet v pripad¢ platebni neschopnosti dluznika.

3.2. Kupni smlouva na nemovitost a vklad do katastru nemovitosti

Nemovitost, respektive byt, se d& nabyt na zdkladé raznych pravnich divodi,
napiiklad dédénim, darovanim apod., nejcastéj§Sim divodem nabyti je ovSem koupé
nemovitosti, tedy nabyti prostfednictvim kupni smlouvy. Kupni smlouvu upravuje ¢ast osma
hlava druha obc¢anského zakoniku,

Samotné vlastnictvi nemovitosti se potom nabyvd vkladem vlastnického prava
k nemovitosti do katastru nemovitosti. Z toho vyplyva, Ze samotnym uzavienim kupni
smlouvy se kupujici nestava vlastnikem nemovitosti, kupni smlouva pouze piedstavuje
zéavazek prodévajicihols, pfevést vlastnické pravo k dané nemovitosti na kupujiciho po
splnéni podminek ve smlouvé upravenych (zaplaceni kupni ceny apod.).

Problematiku zapisti do katastru nemovitosti v Ceské republice upravuje zakone &.
265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, v platném
znéni (Zakon o zapisech), a zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), v platném znéni.

Po uzavteni kupni smlouvy se tato predklada prislusnému katastralnimu tradu. Spolu
s kupni smlouvou se predklada také navrh na vklad vlastnického prava dle predlozené kupni
smlouvy. Katastralni ufad poté posoudi navrh, kupni smlouvu a pfevod vlastnického prava v
ni obsazeny a pokud dojde k ndzoru, Ze je vSe v potadku, povoli vklad vlastnického prava

kupujiciho k nemovitosti do katastru nemovitosti.

13 7Zakon &.40/1964 Sb., obansky zakonik, § 588
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Muze ovSem nastat situace, kdy katastralni ufad dojde k zavéru, ze kupni smlouva
nebo navrh na vklad v potadku nejsou'®. V takovém piipadé pak navrh na vklad zamitne a
kupujici se vlastnikem nestane. Zamitavé rozhodnuti vyda katastrani Gfad bud’to z diivodu
vady navrhu na vklad nebo z divodu vady kupni smlouvy.

Jedna-li se o vadu ndvrhu na vklad, da se takovato situace snadno napravit. Vyhotovi
se novy navrh na vklad, ktery bude spliiovat pravni nalezitosti, a tento novy navrh na vklad s
puvodni kupni smlouvou se po nabyti prdvni moci prvniho zamitavého rozhodnuti opét poda
katastralnimu ufadu, ktery vklad vlastnického prava k nemovitosti ve prospéch kupujiciho dle
kupni smlouvy povoli.

V ptipad¢ vady kupni smlouvy je situace slozit¢jsi. Kupni smlouva je i nadale platna,
ale katastralni Ufad ji odmitne povazovat za pravni podklad vkladu vlastnického prava
kupujiciho do katastru nemovitosti a kupujici se tedy z tohoto diivodu nestane vlastnikem
nemovitosti. V takovém piipad¢ je nutno vyhotovit novou kupni smlouvu a tuto novou kupni
smlouvu predlozit katastralnimu tfadu. Problém muize nastat v tom, zZe zadny pravni ptedpis
neukladd prodavajicimu pfimo povinnost, aby s kupujicim tuto novou kupni smlouvu uzavrel.
Povinnost prodavajiciho 1ze teoreticky dovodit z plivodni uzaviené kupni smlouvy, ze které
vyplyva zavazek prodavajiciho prevést vlastnické pravo na nemovitost na kupujiciho. Pokud
ovSem nebude prodavajici ochoten, po zamitnuni plivodni kupni smlouvy katastralnim
ufadem, uzavftit kupni smlouvu novou, bude nutné na ném uzavieni nové smlouvy vynutit
soudné, coz muze trvat velice dlouho.

Z téchto duvodl je Zadouci v kupni smlouvé na moznost vzniku takovéto situace
pamatovat a stanovit povinny dalsi postup a prava a povinnosti smluvnich stran v ptipadé, ze

kupni smlouva bude katastralnim ifadem zamitnuta.

Dal$imi hlavnimi problémy, které mohou, vedle vadné kupni smlouvy, pfi koupi
nemovitosti nastat, jsou nedostatecnd znalost informaci o byté nebo ptehlédnuti zésadnich
fakt. Pii koupi nemovitosti musi byt kupec maximalné ostrazity a zjistit si a zkontrolovat
celou fadu fakti, a to jak prévnich, tak faktickych, jinak se miize dostat do velmi neptijemné

situace, ktera miize skoncit bud'to velkymi finanénimi vydaji nebo dokonce i tim, Ze se kupec

'® http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/

20



nestane vlastnikem a o penize piijde nebo je alespon jeho vlastnictvi k nemovisti do urcité
miry omezené.

Kazdy, kdo planuje koupi nemovitosti, by si mél zkontrolovat vypis z katastru
nemovisti, zda osoba, kterd danou nemovitost nabizi k prodeji, je jejim skuteCnym, a
popiipad¢ jedinym, vlastnikem. Zanedbani tohoto ukonu muize vést k tomu, ze kupec posle
penize na ucet ¢loveéku, ktery se za majitele pouze vydaval, a byt o své penize nepiijde,
protoZze ma na jejich vraceni narok z titulu bezdivodného obohaceni, mohou nésledovat
dlouhé soudni pfe. Z vypisu katastru nemovitosti se dale dozvi, zda na dané nemovitosti
nevazne zastavni pravo, predkupni pravo nebo vécné biemeno. Nestane se tak, Ze kupec
napfiklad koupi diim, na kterém vazne vécné bfemeno svédcici tfeti osobé, umoznujici ji
v dom¢ dozit apod.

Kdo kupuje nemovitost, by mé¢l dale nahlédnout do uzemniho pldnu. Z Gzemniho
planu se da vycist, které pozemky jsou uréené k zastavbe, které jsou urcené jako zelen
popiipad¢ kde se planuji dopravni koridory apod. Napadné nizkd cena urcité nemovitosti
potom milize byt zplsobend napiiklad planovanou vystavbou dalnice nebo dopravniho
obchvatu vedle dané nemovitosti apod.

Pti koupi nemovitosti je také doporucovano svétit penize do notaiské nebo advokatni
uschovy. Tento ukon opét s sebou nese urcité financni naklady, ovSem tyto jsou zanedbatelné
v porovnani s moznou ujmou. Tato ischova je vhodna vzhledem k nutnosti zapisu do katastru
nemovisti. Ani jedna ze stran se potom nemusi citit ohrozena, kdyz pii podpisu smlouvy slozi
kupujici kupni cenu do uschovy a tato finan¢ni ¢astka bude uvolnéna az po provedeni zapisu
do katastru nemovitosti.

Nedostatecna znalost informaci o byté souvisi i s ¢isté faktickou strankou véci. Jedna
se zejména o problémy pfi kupovani starSich nemovitosti. Obvyklymi problémy byvaji vlhko,
problémy se stfechou, chybéjici kanalizace, apod. Jedinym moznym feSenim je ptizvani
stavbaie nebo statika, ktery dokdze tyto Casto ,,neviditelné* problémy odhalit. USetfenim za
honorai odbornika se potom kupec vystavuje riziku nutné opravy ¢i kompletni rekonstrukce

dané nemovitosti, kterd miize byt ¢asto drazsi nez kupni cena
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3.3. Dané souvisejici s nemovitostmi

V této kapitole se budu zabyvat jednotlivymi danémi, které souviseji s nemovitostmi.
Jsou to dan z pfijmu, dan z pfevodu nemovitosti, dan z nemovitosti a dai z pfidané hodnoty.
U dané z pfidané hodnoty se zastavim podrobé&ji, vzhledem k tomu Ze v posledni dobé& je

kazdy rok novelizovana a kolem jejiho vykladu casto panuji velké nejasnosti.

3.3.1. Dai z prijmu

Pfijem z prodeje nemovitosti musi zdanit jak fyzicka tak pravnickd osoba dani
z ptijmu. Touto dani se zabyva zakon ¢. 586/1992 Sb, o dani z pfijmu. Zdanéni piijmu
z prodeje u fyzickych osob upravuje § 10, zahrnuje se tedy do ostatnich piijmt. Pokud by byl
prodany majetek vlozen do obchodniho majetku pravnické osoby, fidili bychom se § 7
zékona o dani z pfijmu.

Zakladem dané je v obou piipadech pfijem z prodeje nemovitosti, tedy prodejni cena,
snizena o naklady, které prodejce vynalozil na jeji pofizeni, udrzbu a technické zhodnoceni.
Technickym zhodnocenim se rozumi piestavba nebo modernizace nemovitosti. Zaklad dané
je dale mozné snizit o naklady vynaloZené v souvislosti s prodejem, napt. daii z pfevodu
nemovitosti, naklady na odhad, sepsani kupni smlouvy atd. Dalsi polozku, o kterou si mize
prodejce snizit zaklad dané€, jsou odpisy nemovitosti. To se ovSem tyka pouze pravnické
osoby, kterd méla danou nemovitost ve svém obchodnim majetku a kterou vyuzivala pro
dosazeni nebo udrZeni vynosu (napf. ji pronajimala).

Situace je slozitéjsi, pokud majitel prodava nemovitost, kterou nabyl dédénim nebo
darovanim. V takovém ptipad¢ se jako naklad na pofizeni nemovitosti pouzije cena stanovena
pro ucely dan¢ dédické nebo darovaci.

Pokud je proddvand nemovitost ve spoleéném jméni manzelli, mlze ji uvést
v danovém pfiznani kterykoli z nich. Zélezi jen na jejich dohod¢.

Specificka situace nastane, pokud nemovitost prodava fyzicka osoba a ve smlouvé
stanovi, Ze kupujici bude cenu splacet ve splatkdch nebo bude dopiedu hradit zalohy na
koupi. V takovém ptipad€ prodejce uvede v dailovém pfiznani jako pfijem pouze castku,

kterou obdrzel v daném zdaniovacim obdobi. Jako vydaj snizujici zédklad dané miize uvést
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vyse vyjmenované naklady, a to az do vySe pfijmu. Timto zpltisobem bude pokracovat i
v dalSich zdanovacich obdobich az do vyCerpani vynalozenych nakladd. Pak jiz nebude mit
co odcitat a dail bude platit z celé ptijaté splatky ¢i zalohy.

Je dulezité si uvédomit, Ze pokud nemovitost kupuje ¢i prodava pravnicka osoba, ktera
ma v pfedmétu podnikdni obchodovani s nemovitostmi, pohlizi se na kupovanou nemovitost
nikoli jako na investici, ale jako na zbozi. Tato situace ma ovSem mnoho podminek a
specifik, kterymi se v této praci nebudu zabyvat.

Osvobozeni piijmu z prodeje nemovitosti u fyzickych osob upravuje § 4. Podle n¢ho
je tento pfijem osvobozen v piipad¢€, ze prodejce vlastnil a bydlel v prodavané nemovitosti
alespont dva roky bezprostiedné¢ pied prodejem. Tato podminka je velmi Sirokd a umoznuje
prodej bez zdanéni vétSiny nemovitosti. Pokud by vSak prodejce na tuto podminku nedosahl,
existuji dal$i mozné diivody pro osvobozeni, a to zejména pokud prodejce vlastnil danou
nemovitost alespon pét let pred prodejem. Pokud prodejce vlastnil nemovitost krat$i dobu nez
pét let, ale zdédil ji od rodi¢e nebo prarodice, mize uplatnit osvobozeni, pokud ji v souctu se
zlstavitelem vlastnil alespoii zminénych pét let. Hranici dvou, resp. péti let se stat snazi

zabranit osvobozeni ptijmu ze spekulativnich ndkupt a prodejli nemovitosti.

3.3.2. Dan z prevodu nemovitosti

Touto dani se zabyva zadkon ¢&. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani
z ptevodu nemovitosti. Statu ji plati prodavajici a za jeji zaplaceni ru¢i kupujici. Jejim
zékladem je uplatny pfevod nemovitosti, resp.prodejni cena nemovitosti stanovend podle
danového predpisu. Toto ustanoveni plati i tehdy, ze se prodavajici a kupujici dohodnou na
cené niz$i, v opacném piipad¢, tedy kdyz je prodejni cena vyssi nez cena stanovena podle
pfedpisu, zdkladem dané je prodejni cena. Sazba této dané¢ €ini tii procenta a jak je uvedeno

v piedchozi podkapitole, mlize si prodavajici tuto dait odecist od zdkladu dané z pfijmu.
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3.3.3. Dan z nemovitosti

Tuto podkapitolu rozdélim do dvou ¢asti: na dan ze staveb a na dan z pozemkd. Dan
z nemovitosti je upravena v zakoné ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti. V praxi platba této
dan¢ probiha tak, Ze se plati vZdy na rok doptedu. Do konce ledna roku, ve kterém 1.ledna
poplatnik vlastni danou nemovitost, poda tento poplatnik danové pfiznani a zaplati dan.
V nasledujicich letech mu finan¢ni Gfad sam posild slozenky na uhradu této dané. Pro
nazornost uvedu piiklad:

Pan A koupi od pana B 15.6.2009 dim se zahradou. Dan z nemovitosti za rok 2009
zaplati vlednu pan A. V lednu 2010 poda pan B danové pfiznani k dani z nemovitosti a
zaplati dain. V roce 2011 nemusi danové pfiznani podavat a financni Grad mu sdm posle

sloZzenku s predpisem dané.

3.3.3.1. Dan ze staveb

Poplatnikem dané ze staveb je majitel doty¢né nemovitosti a podléhaji ji vSechny
nemovitosti na Gzemi Ceské republiky, na které bylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti, dale
byty a nebytové prostory. Zakladem dané je vyméra pidorysu nadzemni ¢asti budovy v m2.
Dalsi stavby, které patfi k obytnym domim (napi. garaz, dilna atd.) se zapocitavaji do
zékladu dané ze staveb pouze pokud je jejich vymeéra vétsi nez 16 m2. Zakladem dané
z nemovitosti u bytu nebo nebytového prostoru je soucin vymeéry jejich podlahové plochy
v m2 a koeficientu stanoveného zakonem. V souc¢asné dobé Cini tento koeficient 1,20.

Sazba dané je rGizna pro rizné druhy staveb a riizné obce. ZaleZi na ucelu, ke kterému
stavba slouzi, na po¢tu nadzemnich podlazi atd. V neposledni fad¢ je dilezité sprave stanovit
tzv. korekéni koeficient. Jeho hodnota zalezi na poc¢tu obyvatel obce, v niz se nemovitost

nachazi.
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3.3.3.2. Daii z pozemki

Stejné jako u dan¢ ze staveb je i u dan¢ z pozemku poplatnikem vlastnik daného
pozemku a podléhaji ji vSechny pozemky na tizemi Ceské republiky zapsané v katastru
nemovitosti. DEli se na né€kolik druht, a to na ornou ptdu, vinice, chmelnice, zahrady, ovocné
sady, louky, pastviny, stavebni pozemeky a ostatni plochy. Z lesti se zdanuje pouze takovy
les, ktery ma predevSim hospodarskou funkci, stejné tak dani podléhaji pouze ty rybniky,
které slouzi k primyslovému chovu ryb.

Zakladem dané€ je u orné pudy, vinic, chmelnic, zahrad, ovocnych sadi, luk a pastvin
soucin primérné ceny této pudy stanovené ve vyhlasce a jejich vyméry. U ostatnich druht
pozemk je zakladem dané¢ pouze jejich vyméra v m2.

Sazba dan¢ z pozemki je obdobné jako u dané ze staveb odlisna, a to podle typu
pozemku a korekéniho koeficientu, ktery zdvisi na velikosti obce, v jejimz katastru se dany

pozemek nachazi.

3.3.4. Dan z pridané hodnoty

Cilem této podkapitoly je objasnéni zakladnich principii dané z pfidané hodnoty ve
vztahu k n4jmu a k pfevodu nemovitosti.

Tuto oblast upravuje zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty. Ptes jeho Cetné
novelizace jsou v ném dosud velké nejasnosti a u nékterych paragrafi se odbornici mezi
sebou ani s ministerstvem financi nemohou shodnout na jednotném vykladu. O nékterych

zéasadnich problémech se podrobnéji zastavim v nésledujicim textu.

3.3.4.1. Misto plnéni

Zakladem stanoveni kazdé dané€ je stanoveni mista (zemé, kde musi platce ptfiznat a
uhradit dai), data uskutecnéni zdanitelného plnéni (data, ke kterému musi platce piiznat dan)
a predmétu dané. Misto plnéni pfi pfevodu nemovitosti je ur¢eno jednoznacné — je tam, kde

se nachazi nemovitost. Z toho vyplyvd, ze pokud si tuzemska spolecnost koupi napf.
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nebytové prostory pro kanceldfe Némecku, nemusi se ¢eskym zdkonem o dani z pfidané
hodnoty viibec zabyvat. Ale naopak, pokud by si némecka spole¢nost kupovala stejnou

nemovitost v Ceské republice, byl by tento pevod predmétem této dang.

3.3.4.2. Datum uskutecnéni zdanitelného plnéni

Datum uskute¢néni zdanitelného plnéni se stanovi podle dvou skutecnosti, a to podle
té, kterd nastane diive. Jedna se bud’to o den, kdy prodavajici pfedd danou nemovitost
k uzivani kupujicimu, nebo den, kdy kupujici obdrzi listinu, ve které je stanoveno datum
pravnich uc¢inkl vkladu do katastru nemovitosti.

Druhé kriterium je modifikovano u pifevodu nemovitosti pii najmu s naslednou koupi
(oznacovan jako finan¢ni leasing). Tento zplsob nabyti majetku je znam ptedevSim u
automobilll a stroji, avSak zdkon jej vyslovné upravuje i1 pro nemovitosti tak, ze datum
zdanitelného plnéni nastdva v den, kdy najemci vznikne pravo danou nemovitost uzivat, tedy

hned na po&atku najmu.'’

3.3.4.3. Predmét dané

Predmét dané je stanoven jasné, je to prevod vlastnického prava k takové nemovitosti,

ktera je zapsana v katastru nemovitosti.

Pfi ndjmu nemovitosti je misto plnéni obdobné jako u prodeje tam, kde se nemovitost
nachazi. Za datum, ke kterému je place povinen pfiznat dai, je povazovan posledni den
fakturovaného obdobi, napf.posledni den bézného meésice nebo Ctvrtleti, ovsem nejpozdéji
musi byt dan pfizndna k 31.12. bézného roku, a to 1 v pfipad¢, Ze vlastnik nemovitosti ji bude

pronajimat bez dané, jako osvobozené plnéni.

17 Zakon €.235/2004 Sb., o dani z p¥idané hodnoty, § 13 odst. 3, pism. d)
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3.3.4.4. Sazba dané

Dalsim dualezitym bodem, u kterého se nyni zastavim, je stanoveni sazby dané. U
najmu pozemkd, staveb, byt a nebytovych prostor existuji dvé moznosti: 1ze ji pronajimat se
zékladni sazbou dané, ale 1 jako osvobozené plnéni bez naroku na odpocet dan€. S prvnim
ptipadem se setkdvame u béznych dlouhodobych ngjmu byti, domi nebo jinych nemovitosti
soukromym osobdm ¢i drobnym Zzivnostnikiim, ktefi nejsou platci DPH. Pronajimatel nesmi
podle §56 zdkona 235/2004, Sb. poskytovat prondjem s dani, ani v ptipadé€, Ze on sam je
platcem. To se zda byt vyhodné pro obé strany. AvSak pronajimatel si nesmi uplatnit odpocet
dan¢ pii vstupnich nakladech, které vynalozi v souvislosti s pronajem. Pokud vSak jsou
pronajimatel i najemce platci DPH a bude pronajatou nemovitost vyuzivat ke své ekonomické
¢innosti, mize se pronajimatel rozhodnout, ze bude pronajimat se zakladni sazbou dané a
zaroven bude uplatiovat narok na odpocet DPH. Najemci mize byt v podstaté jedno, kterou
variantu pronajimatel zvoli, protoze zaplacené DPH si mlze na statu narokovat zpét, a pro
pronajimatele je tato varianta vyhodng&;jsi.

Osvobozeni od dané¢ bez naroku na odpocet se vztahuje pouze k dlouhodobégj$im
pronajmiim tedy k tém, které jsou del$i nez Ctyficet osm hodin. Kratkodobé prondjmy museji
byt zdanény zakladni sazbou dané.

Dalsi najem, na ktery se nevztahuje osvobozeni, je najem mist k parkovani vozidel a
najem trvale instalovanych zafizeni.. OvSem podle odborného vykladu mohou i zde nastat
dvé rGzné varianty. Pokud je napf. gardZz nebo plynovy kotel pronajiman vcetné bytu ¢i
domku a pouze zkvalitiuje jeho vyuziti, jinak feceno, slouzi k lepSimu vyuziti hlavniho
plnéni, mize byt pronajiman bez dané. Pokud by vSak n¢kdo pronajimal pouze garaz samu o

sob¢, musel by z prondjmu odvadét DPH.

Stanoveni sazby dan¢ u ptrevodu nemovitosti bych rozdélil na pievod staveb, bytl a
nebytovych prostor a na prevod pozemki. Za¢nu tim jednoduss$im, tedy prevodem pozemkd.
Ten je osvobozen od dané, ovSem s vyjimkou nezastavénych stavebnich pozemk, na které se
vztahuje zdkladni sazba dané. DileZité je slovo nezastavéné. Staci, aby na pozemku byla
postavena mald budka srozvody elektfiny, a ptevod pozemku je jiz osvobozen. Toho

samoziejme vyuzivaji developerské spole¢nosti.
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Ptevod staveb, byt a nebytovych prostor je osvobozen od dané po tfech letech od
vydani prvniho kolaudac¢niho souhlasu nebo od doby, kdy zacala byt stavba vyuzivana.
K tomuto ustanoveni jsou mozné dva vyklady. Pokusim se je ndzorn€ vysvétlit na konkrétnim
ptikladu. Pfedstavme si padesat let starou, zchétralou tovarni halu. Majitel ji pfestavi na kryté
tenisové kuty, ziska k prestavbé kolaudacni souhlas a proda ji dal$i spolecnosti. Je tento
pfevod osvobozeny? Podle ¢asti odborné vefejnosti ano, protoze od prvniho kolauda¢niho
souhlasu, ktery byl vydan pro tovarni halu, uplynulo jiz padesét let. Druhd ¢ast odborné
vetejnosti, ke které se ptiklani 1 ministerstvo financi, tvrdi, Ze nikoli, protoze se jednalo o
kolaudac¢ni souhlas, vydani pro tovarni halu, a ne pro tenisové kurty. Pro prodej pfestavby
podle tohoto vykladu zacind bézet nova triletd lhuta. Aby se pfedeslo dalSim nejasnym
vykladiim, byla vytvofena novela zdkona ¢. 235/2004 Sb., podle niZ si bude moci prodavajici
sam urcit, zda pfevod nemovitosti bude zdanovat ¢i nikoli.

Pro stanoveni sazby dané u bytové vystavby je nutné nejprve definovat nékolik
dillezitych pojmil. Byt pro socialni bydleni je byt s podlahovou plochou do velkosti 120m?,
rodinny diim pro socialni bydleni je rodinny dim s podlahovou plochou do 350m?’, bytovy
diim pro socialni bydleni je takovy bytovy diim, ve kterém jsou jen byty pro socidlni bydleni,
pripadné kancelafe, ale nikoli byty vét§i nez byty pro sociadlni bydleni. Souhrnné jsou tyto
stavby oznacovany jako stavby pro socidlni bydleni a u jejich prodeje se vzdy uplatni snizena
desetiprocentni sazba. U prodeje ostatnich bytd ¢i domu toto zvyhodnéni neplati a jsou
zdanovany zakladni dvacetiprocentni sazbou dané¢.

Zavedeni vyS$$i dané u vétSich byti nebo bytovych domi, které maji Cast byth
presahujicich rozméry socidlnich bytl, zplisobilo velké nepiijemnosti developerskym
spole¢nostem, které v dobé této novely dokoncovaly bytové projekty. Najednou musely
zvySovat kone¢né ceny byti o desetiprocentni nartist dané nebo rozdélit jiz hotové nebo
rozestavéné velké byty na mensi. Proto se lze u fady téchto projektt setkat s byty, které maji
pomérné nelogické prostorové usporadani, které je praveé dusledkem této délby jiz hotovych

bytii za ucelem nizsiho danového zatizeni.
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3.3.5. Dané v praxi

V této kapitole jsem az dosud popisoval oddélen¢ jednotlivé dané, které se tykaji
nemovitosti. V posledni podkapitole uvedu komplexni piiklad, jak jednotlivé dané spolu
souviseji a vzajemné se ovliviiuji.

Predstavme se nasledujic situaci: pan A zdédil po svém otci domek v Praze, v némz
rodina pana A zije jiz po n€kolik generaci a vzdy jej dédi syn po otci. Pan A se do n¢ho
prest¢hoval a bydlel v ném necely rok. Pak o domek projevil zdjem jeho soused pan B a pan
A jej 27.3.2009 panu B prodal. Jak se prodej, respektive koupé domu projevi v danich?

Nejprve se podivejme na dan z pfevodu nemovitosti. Platcem této dané je prodejce
domu, tedy pan A a rucitelem kupujici, tedy pan B. Dan z piijmu se pana A nedotkne, protoze
domek zdédil v primé linii od otce, ktery jej vlastnil vice nez pét let. Nevadi tedy, Ze jej pan
A vlastnil pouze necely rok. Stejn€ tak se ani jednoho ze zGcastnénych panti nedotkne dan
z ptidané hodnoty. Danl z nemovitosti na rok 2009 jiz zaplatil pan A, a to do konce ledna
2009. Pan B bude tuto dan platit az za rok 2010. Do konce ledna 2010 poda danové piiznani

k dani z nemovitosti a dan zaplati.
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4. Najem bytu

Jak jiz bylo zminéno, ndjem bytu je upraven v ¢asti osmé hlavé sedmé obcanského
zékoniku. Tato hlava sedmd, nazvana ,,Ndjemni smlouva®“, upravuje jednak najem obecné,
tedy Ze najemni smlouvou pronajimatel prenechavéa za Uplatu ndjemci véc, aby ji doCasné
uzival nebo zni bral i uzitky'®, a jednak obsahuje zvla$tni ustanoveni o najmu bytu kde
stanovuje, ze najem bytu vznikd najemni smlouvou, kterou pronajimatel pfenechava najemci
za ndgjemné byt do uzivani, a to na dobu uréitou nebo bez uréeni doby uZivani'.

Néjem bytu je vedle prava vlastnického nejrozsifenéjsSim pravnim divodem bydleni.
Jde o samostatny pravni divod, i kdyZz najemce odvozuje své pravo byt uzivat od prava
vlastnika bytu. Projevem této samostatnosti je napf. moznost jeho pfechodu na jiné osoby
apod.. N4jem bytu je ob&anskym zakonikem koncipovan jako najem chranény,” coz je také
diivodem jeho samostatné upravy. Povaha ndjmu bytu jako ndjmu chranéného se projevuje
jednak v upravé jeho zéniku vypovédi ze strany pronajimatele, kdy je tato moznost omezena
jen na zakonné vypovédni ditvody a v nékterych piipadech podléha ptivoleni soudu, a jednak
v upravé naroku nijemce na bytovou nahradu v piipad€é zaniku najmu bytu. S tim souvisi i
pfevazné kogentni Gprava ustanoveni upravujici ndjem bytu. Disledek kogentni upravy je ten,
7e se pronajimatel a najemce nemohou smluvné odchylit od znéni zékonnych ustanoveni,
respektive nemohou upravit vzdjemny ndjemni vztah pod ramec zdkonné Upravy (nad ramec
to samoziejmé lze), naptiklad si c€astnici nemohou platné sjednat jiny zptsob zéniku ndjmu

, , 21
nad ramec zakona.

'8 Zakon ¢.40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 663, odst.1.

1% Zakon €.40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 685, odst.1.

20 7akon &.40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, § 685, odst.3.

2! Takovym ptipadem se zabyval i Nejvyssi soud, kdy se pronajimatel s ndgjemce domluvili na moznosti
vypoveédi v piipad¢é nezaplaceni ndjemného v délce kratsi nez tii mésice, coz odporuje ustanoveni § 711 odst. 2,
pism. b) ob¢. zak. a rozhodl, ze takové ujednani je absolutné neplatné — rozsudek Nejvyssiho soudu 26 Cdo

3083/2007 ze dne 13. srpna 2008.
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4.1. Najemni smlouva

Ustanoveni § 685 odst. 1 stanovuje, Ze najem bytu vznika ndjemni smlouvou. Najem
ovSem miize vzniknou 1 jinak, napf. siatkem s ndjemcem jiného bytu, pfechodem najmu,
vyménou bytu apod., ndjemni smlouva je vSak i pfes tyto moznosti vzniku najmu zakladnim

pravnim dokumentem, na zaklad¢ kterého miize najem bytu vzniknout.

V § 686 odst. 1 zakon stanovuje obligatorni nalezitosti najemni smlouvy, tedy to, co
v ni nezbytné¢ musi byt upraveno. Najemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, tedy ¢islo
bytu, umisténi v domé&, oznaceni ¢isla domu, ulice a obce, jeho pfisluSenstvi, rozsah uzivani,
tedy zda bude byt uzivan vyhradné k bydleni nebo v ném muze byt provozovéna i jina napf.
podnikatelska ¢innost (to by ovsem bylo v rozporu s kolauda¢nim stavem) a zptisob vypoctu
najjemného a uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi, tedy zda sluzby
spojené s bydlenim bude ndjemce platit formou mési¢nich zaloh, které pronajimatel musi
vyuctovat, nebo zda bude ndjemce platit napi. pevnou ¢astku bez vyuctovani majitele bytu

apod. Zakon také pro najem bytu stanovuje obligatorni pisemnou formu.

Vedle téchto obligatornich naleZitosti, které musi obsahovat kazdd najemni smlouva
bytu, maji pronajimatel a ndjemce moznost upravit ndjemni smlouvou i dalsi vztahy, na
kterych se dohodnou. Muze zde byt upraveno napt. pouzivani i jinych prostor v domé, nez
které jsou obvyklé (zahrada, dilna, apod.), mize zde byt upravena moznost chovu domacich
zvifat v byté¢ a mnoho dalSich skutecnosti. Je to zcela v souladu s pravni fadem, respektive

s pravem vlastnika nemovitosti stanovit podminky najmu.

Dulezitou soucasti ndjemni smlouvy je doba, na kterou se najem sjednava. Doba
najmu miize byt stanovena bud’to na dobu uréitou nebo bez uréeni doby uzivani.* Je také
mozné sjednat ndjemni smlouvu na dobu vykonu prace najemce pro pronajimatele. V piipadé
ale, Ze doba trvani pracovniho poméru najemce pro pronajimatele byla sjedndna na dobu
neuréitou, nemiize smlouva zaloZit ndjem na dobu uréitou.”® Zakon v § 686 odst. 2 stanovuje,

ze neni-li doba ndjmu dohodnuta, ma se za to, ze smlouva o najmu byla uzaviena na dobu

22 7akon ¢.40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, § 685, odst.1.
3 Rozsuden Nejvyssiho soudu sp.zn. 2 Cdon 1574/96 ze dne 30. zaii 1998. Nejvyssi soud tento zavér odivodnil
tim, ze vymezeni doby trvani najmu bytu k udalosti, o niz neni jisto, zda v budoucnosti nastane, respektive kdy

se tak stane, nelze povazovat za ur€ité a nezaklada tedy najem bytu na dobu uréitou.
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neurcitou. Také najemni smlouvy uzaviené na 99 let a déle se povazuji za najemni smlouvy
uzaviené na dobu neurditou®*. Skute¢nost, zda je ndgjemni smlouva uzaviena na dobu uritou
nebo na dobu neuritou je vyznamna pro moznost skonceni nijemniho vztahu. Zatimco
najemce miize vypovédet ndjem z jakéhokoliv divodu nebo i bez udani divodu (zédkon
najemce zadnymi vypovédnimi divody neomezuje), pronajimatel jej mize vypoveédét jen
z diivoda stanovenych v zédkon¢. Nastane-li potom situace, kdy pronajimatel chce skoncit
najemni vztah, at’ uz k tomu ma jakékoliv pohnutky, ale ndjemce chce v byté zistat, ma
pronajimatel jen velmi omezené moznosti, jak svého cile dosdhnout. Nesvéd¢i-li mu zadny
z taxativné stanovenych vypovédnich divodi, piipadaji pouze dvé moznosti. Bud'to se
s najemce dohodne, coz je v pfipad¢, ze chce ndjemce zlistat velmi obtizné a nebo, je-li ndjem
sjednéna na dobu urcitou, skonci také uplynutim této doby. V dnes$ni dobé€ jsou pravé ndjemni
smlouvy na dobu neuritou trnem v oku vlastniki lukrativnich nemovitosti, zejména
v centrech velkych mést, v souvislosti s regulovanym najemnym. Vlastnici by se svych
najemnikd radi zbavili a pronajaly své byty mnohondsobné draz. Nemaji-li moznost
vyhledového konce najmu v dohodnuté dobé urcité, Casto se potom uchyluji k varianté

dohody s tim, Ze piivodni ndjemce ,,vyplati®.

Dilezitou obligatorni nalezitosti ndjemni smlouvy je stanoveni ndjemného, nebot
podminkou vzniku ndjmu je dle § 663 pfenechani pronajimatelem véci do najmu za tplatu.
Pokud neobsahuje najemni smlouva vysi najemného, byt alespoit symbolického, nevnikne
najem, ale vypaj¢ka. Smlouvou o vypujcce vznikne dle § 659 obcanského zakoniku
pravé podminka bezplatnosti, kterd vypujcku odliSuje od ndjmu. Této problematice se
vénoval i Krajsky soud v Plzni®’, kdy vyslovil pravni nazor, Ze: ,, Typickym znakem najemni
smlouvy obecné je, Ze véc je pirenechana najemci za Uplatu. Pokud uplata neni sjednéna a je

dohodnuto, ze najem bude bezuplatny, pak se nemuize jednat o n4jem, tedy v ptipadé bytu ani

* Problematika najemnich smluv uzavienych na dobu ur&itou 99 let, 100 let & jesté delsi dobu byla mezi
odbornou vetejnosti diskutovana dlouhou dobu. Pievazujicim nazorem v teorii byl nazor, Ze se jedna o smlouvy
uzaviené na dobu neurcitou, ale v praxi tato skutecnost uspokojivé feSena nebyla. Prilomovym rozhodnutim se
stal rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 28 Cdo 2747/2004 ze dne 28. bfezna 2007, ze kterého mizeme dovodit
zavéer, ze najemni smlouvy uzaviené na dobu 99, 100 a vice let nejsou kvtli takovému ustanoveni neplatné, ale
jsou ve své podstaté ndjemnimi smlouvami uzavienymi na dobu neurcitou

2 Rozsudek ve véci 13 Xo 838/98
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0 najem bytu, ale o zcela jiny pravni vztah.“ Podobnou otazku fesil i Krajsky soud v Praze®®,
kdy vyslovil pravni ndzor, ze v daném piipad¢ nedoslo k dohod¢ o najmu, nybrz k dohod¢ o
vypujcce, vzhledem k tomu, ze Zalovani mohli pfedmétny domek bez casového omezeni
bezplatné uzivat, kdezto najjemni smlouva vyzaduje pfenechéni bytu nijemci do uzivani za

najemné.

V nésledujicich kapitolach podrobné rozeberu postaveni jednotlivych stran u ndjemni
smlouvy na byt, tedy pravni postaveni najemce a pronajimatele, a to jednak jejich moznosti
pfi uzavirani najemni smlouvy, dale jejich jednotlivd prava a povinnosti vyplyvajici

z najemniho vztahu a nakonec i moznosti ukon¢eni najemniho vztahu pii riizny okolnostech.

4.2. Pravni postaveni najemce

4.2.1. Vznik najemniho vztahu

V této podkapitole se zaméefim zejména na skutecnosti, na které by si mél dat najemce
pfi uzavirani najemni smlouvy pozor, co v ndjemni smlouvé nesmi chybét a co by v ni
chybét nemélo.

Kdo se rozhodne pronajmout si byt, a neni odbornikem, ma v zasadé¢ dvé moznosti
feSeni této situace. Bud’'to se obrati na né€kterou z realitnich kancelafi, tim ovSem vétSinou
pouze presune odpovédnost za Uspé$né uzavieni najemni smlouvy na nékoho jiného, coz
ovSem jesté nutné nemusi znamenat, ze tim ma vyhrano, protoze kvalita realitnich makléth se
zpravidla omezuje na presvédCovani svych klienti jak moc je potiebuji na ukor praktickych
znalosti a zkuSenosti a nebo se miize rozhodnout pro feSeni ,,na vlastni pést, ¢imz uSetti
nemalé ¢astky, které by jinak zaplatil na provizich, ovSem je tieba byt velice ostrazity, jinak
muze vzniknout Skoda mnohonésobné vyssi.

Prvnim zasadni problémem, o kterém vypovidéa zavalenost soudii Zalobami, je Spatné
uzavieni ndjemni smlouvy, jehoz dusledkem je jeji neplatnost. Odbornici se shoduji na

odhadu, Ze neplatnéd je zhruba kazda tfeti ndjemni smlouva. Dusledkem toho pro najemce

muize znamenat, zZe se ocitne ze dne na den na ulici. NejcastéjSimi chybami jsou nedostatek

2% Rozsudek ve véci 23 Co 242/1997
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formy, najemni smlouva musi byt vzdy pisemnd, dale nesmi chybét oznaceni bytu, jeho
ptisluSenstvi, rozsah jejich uzivani a vyse najemného a uthrad za plnéni spojena s uzivanim
bytu (sluzby). Pokud chybi néktera z uvedenych nalezitosti, je smlouva neplatnd. Dilezité je
védét, ze neni-li ve smlouve vyslovné uvedena doba ndjmu, predpokladé se, Ze smlouva byla
uzaviena na dobu neurcitou.

Obsahuje-li ndjemni smlouva vSechny zdkonem vyzadované nalezitosti, vznika
najemni vztah. Obcansky zdkonik v § 686 stanovuje, bez jakych ndlezitosti nemlze byt
najemni smlouva platnd, to ovSem neznamend, Ze by v ni nemohly byt dal§i okolnosti
upraveny, pravé naopak, ndjemni smlouva je jakymsi zdkladnim dokumentem daného
najemniho vztahu, ktery stanovi pro tento vztah zdvaznd pravidla. Sjednani nékterych
okolnosti zdkon pfimo pfipousti jako moznost (napf. opravnéni pronajimatele pii sjednéni
najemni smlouvy pozadovat, aby najemce slozil takzvanou kauci), u nékterych okolnosti se
v piipad€, ze nejsou upraveny ve smlouveé, pouzije obCansky zakonik subsidiarné (napf.
drobné opravy v byté souvisejici sjeho uzivanim hradi ndjemce, nestanovi-li najemni
smlouva jinak) a ostatni vztahy lze v ndjemni smlouvé sjednat na zékladé¢ dohody (napf.
moznost chovu domacich zvirat apod.).

Pted uzavienim najemni smlouvy je potteba, aby si pronajimatel i ndjemce predem
podrobné vyjasnili pozadavky a predstavy, které mohou byt obcas velmi specifické. Pak se
napiiklad nestane, Ze si profesionalni muzikant, ktery doma casto cviéi, pronajme byt
uprostied tichého panelového domu, obyvaného starSimi lidmi, kteti vyzaduji klid. Pouze
pfedem dobfe nastavené vztahy zajisti njjemcim nerusené uzivani bytu a majitelim
pravidelny piijem. Po faktické dohod¢ jednotlivych poméri je tfeba je vhodné pisemné
upravit v nagjemni smlouveé. Zalezi na dohod¢, ktera strana se tohoto ukolu ujme. Pred
podpisem této smlouvy je tieba si ji v klidu prostudovat a ptipadné ji konzultovat se svym
pravnikem. Ve smlouvé je tfeba zkontrolovat cenu ndjmu (pfi nepozornosti se snadno muize
stat, ze se sjednany najem bude odvijet od jiné periody, napf. tydenni ndjemné misto
predpokladaného mési¢niho, ¢imz by se jeho vySe oproti mésicnimu fakticky zménila zhruba
Ctyfnasobné¢), co vSe cena obsahuje, a dale co bude nutno platit nad rdmec sjednaného najmu
(naptiklad dodavky energii, Uklid a osvétleni spoleénych prostor v domé, telefon, uzivani
vytahu, pradelny, vodné a sto¢né, odvoz odpadkl apod.). Je tfeba si zjistit, jestli je byt
pronajiman véetné sklepu, garaze, zahrady a podobné¢. Déle je tfeba dat pozor na dobu najmu.

Pro najemce je vyhodnégjsi, je-li ndjem sjednan na dobu neurcitou, béznou praxi je ovSem
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vét§inou uzavieni najemni smlouvy na dobu jednoho roku, kterd se po dohodé
s pronajimatelem mize (ale nemusi) prodlouzit.

Pfi vybirdni vhodného bytu pro nijem je také tieba dat pozor na majitele dané
nemovitosti, tedy na budouciho pronajimatele. V pifipad¢ nesolidniho domaciho se najemce
muze Casto dostat do velmi nepiijemného vztahu a takové bydleni rozhodné nemusi byt
ptijemné. Zdanlivé opomenutd malickost potom miiZze najemce ptipravit nejen o penize, ale i
o stfechu nad hlavou. Pted uzavienim smlouvy je také dobré si ovéfit, zda je osoba, kterd byt
k pronajmu nabizi jeho skute¢nym vlastnikem, poptipad€ neni-li dany byt ve spoluvlastnictvi
vice osob. Takové ovéieni je mozné zejména z vypisu z katastru nemovitosti.

Byt si miize pronajmout i vice osob. Tuto moznost zakotvuje obCansky zakonik v §
700 odst. 1. Pak je tfeba trvat na tom, aby byli v ndjemni smlouvé uvedeni vSichni, protoze
spole¢ni najemci maji stejna prava a povinnosti. Podle ob¢anského zakoniku miize bézné véci
tykajici se spolecného najmu bytu vytizovat kazdy ze spoleénych ndjemct, v ostatnich vécech
je potom tieba souhlasu vSech, pod sankci neplatnosti takového pravniho tkonu. Z pravnich
ukont tykajicich se spoleéného ndjmu bytu jsou vSichni spole¢ni najemci opravnéni a povinni
spolecné a nerozdiln€.

Po uzavieni ndjemni smlouvy nasleduje pievzeti bytu. Pii ptfebirani bytu je dobré
sepsat predavaci protokol, ¢imz se zamezi pripadnym budoucim sporim. Do piedavaciho
protokolu se zapisuje veskeré vybaveni i pfipadné nedostatky nebo poskozeni tak, aby pfi
zpétném predani nevznikl spor o to, kdo Skody zpiisobil. Jako praktickd pomutcka muze
poslouzit napiiklad nafotografovani si stavu celého bytu pted pronajmutim. Do ptedavaciho
protokolu se také uvadeji stavy mérica energii, podle kterych se potom jednotlivd média

douctuji.

4.2.2. Prava a povinnosti najemce

Néjem bytu doznal od 31. biezna 2006 v souvislosti s u¢innosti nového zakona ¢.
107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zakona ¢. 40/1964
Sb., obansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisl, znacnych zmén. Tyto zmény se tykaji

vzniku nékterych novych instituti souvisejicich s pravni Upravou najmu bytu a také se
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predevsim projevuji ve znacném omezeni do dnesni doby az pfili§ rozsahlych prav najemce.
Dle jiz G€inné pravni Gpravy se omezuji n¢ktera prava najemce a dale se k nim pifidava fada
povinnosti ndjemce, které mély jiz delsi dobu byt vpravni Upravé tohoto vztahu
samoziejmosti. V posledni dobé se také pomérné Casto tématice najmu bytd a vlastnictvi
bytovych jednotek vénuje ve svych nalezech Ustavni soud Ceské republiky, ktery formou
nalezd napravuje kiivdy pachané pronajimateliim a vlastnikiim jednotek. Najem bytu zistava
1 po ucinnosti zdkona ¢. 107/2006 Sb. chranén a pronajimatel jej mize vypoveédét pouze
z diivodl stanovenych v zakong. Tyto divody sice co do mnozZstvi a jejich obsahu zlstavaji
stejné, ale nove se 1isi podle toho, zda-li je k vypovedi z nagjmu bytu zapotiebi ptivoleni soudu
¢i nikoliv. Do tucinnosti novely obcanského zdkoniku musel pronajimatel zadat soud o

ptivoleni k vypovédi z ndjmu bytu vzdy.

4.2.2.1. Pravo uzivat byt a spole¢né prostory a zarizeni domu

Zakladni pravo najemce bytu vyplyva z ustanoveni § 688 obcanského zédkoniku, podle
kterého ma najemce bytu a osoby, které Ziji s ndjemcem ve spole¢né domacnosti, pravo
uzivat byt a dale i pravo uzivat spole¢né prostory a zafizeni domu, jakoz i pozivat plnéni
(sluzby), jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno. Toto ustanoveni tedy upravuje
rozsah uzivaciho préva, jehoz neruSeny vykon je pronajimatel povinen zabezpecit.

Spolecné prostory domu nejsou definovany v zddném obecné zdvazném pravnim
predpise, ale Ize za né povazovat (dle prikladmého vyctu v § 2 zdkona o vlastnictvi bytl)
napiiklad vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkéarny, kotelny,
pudni a sklepni prostory a dal$i mistnosti v dom¢ nebo i mimo dim, které nejsou urceny k
vyluénému uzivani jednim nebo omezenou skupinou najemniki.

Za spole¢né zarizeni domu Ize povazovat naptiklad ustiedni topeni, rozvody tepla,
teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny, dale potom vytahy, hromosvody, spolecné

rozhlasové a televizni antény, spole¢né vybaveni pradelny atd.
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4.2.2.2. Povinnost radné uzivat byt

Uvedenym praviim najemce odpovidéa jeho povinnost dodrzovat podle § 689 odst. 1
obcanského zdkoniku urcité povinnosti. Ndjemci a osobam, které Ziji s najjemcem v byté, je
uloZena povinnost fadné uzivat byt, spole€né prostory a zafizeni domu a zaroveil fadné
pozivat plnéni, jejichZ poskytovani je s uZivanim bytu spojeno. Radné uzivani znamena
predevsim takové uzivani bytu, jeho vybaveni a spolecnych prostor i zafizeni domu, kter¢ je
v souladu s jejich urenim, Setrné a s ndlezitou péci. Najemce je povinen dbat ptislusnych
pravnich ptedpist a technickych norem, které upravuji zplisob uzivani, zejména u vybaveni
bytu. Pokud tyto nejsou obecné znamy, mél by byt s nimi pronajimatelem seznamen a mél by
mit k dispozici prislusné navody k uzivani predmétti vybaveni bytu (napf. vétraci zafizeni,
pratokové ohtivace, plynovy kotel apod.).

Pokud by ndjemce uzival byt pfes pisemnou vystrahu takovym zplsobem, Ze by

pronajimateli vznikala Skoda, nebo Ze by mu hrozila zna¢na Skoda, mize v takovém piipadé

pronajimatel ve smyslu § 679 odst. 3 ob&anského zakoniku od najemni smlouvy odstoupit.”’

4.2.2.3. Povinnost oznamit zménu v poc¢tu osob

Néjemce je nové (po novele ¢. 107/2006 Sb.) dle § 689 odst. 2 obcanského zdkoniku,
povinen pisemné oznamit pronajimateli veskeré zmény v poctu osob, které ziji s ndjemcem
v byté, a to do 15 dnti ode dne, kdy ke zméné doslo. V tomto pisemném oznadmeni najemce
musi uvést jména, ptijmeni, data narozeni a statni ptrislusSnost téchto osob. Pokud by nijemce
svou ohlasovaci povinnost vici pronajimateli nesplnil ani do jednoho mésice od zmény poctu
osob v najatém byté, zdkon v § 689 odst. 3 stanovuje, ze se to povazuje za hrubé poruSeni
povinnosti najemce vyplyvajicich z najmu bytu a pronajimatel mize dat najemci v takovém

ptipadé pisemnou vypovéd’ z ndjmu bytu, a to 1 bez ptivoleni soudu.

27 Soudni praxe je ustdlena v nazoru, Ze ditvody pro odstoupeni pronajimatele v § 679 odst. 3 v&t& prvni ob¢.
zak. jsou aplikovatelné i na najem bytu — napft. usneseni Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 3044/2006 ze dne 8.

listopadu 2007.
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4.2.2.4. Ohled na jiné najemce

Najemci jsou dle § 690 obcanského zakoniku povinni pfi vykonu svych prav dbat,
aby vdomé& bylo vytvofeno prostfedi zajiStujici ostatnim najemctim vykon jejich prav.
Néjemce je tedy povinen brat pii vykonu svych prav ohled na ostatni ndjemniky a to tak, aby
byl zajistén soulad se zakladni zasadou, kterd je vyjadiena v § 3 odst. 1 obfanského zakoniku
a podle které vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z obcanskopravnich vztahli nesmi bez
pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych z4jmu jinych a nesmi byt v rozporu s

dobrymi mravy.

4.2.2.5. Oznamovaci povinnost a umoznéni provedeni oprav

Néjemce bytu ma podle § 692 odst. 1 obcanského zakoniku oznamovaci povinnost
vztahujici se k potfebam oprav v byté, kdy je povinen bez zbyte¢ného odkladu oznamit
pronajimateli potiebu téch oprav, které ma nést pronajimatel a je také povinen umoznit jejich
provedeni, jinak odpovida za Skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla. Napr. zjisti-li
najemce ve svem byté unik vody z prasklé vodovodni stoupacky a ackoliv ma moznost tuto
zavadu ozndmit pronajimateli, neucini tak, popripade ji oznami pozde, takze dojde ke skodé
v byté umisténém v nizsim podlazi, pak tento ndajemce odpovida za takto vzniklou Skodu. Tato
oznamovaci povinnost ulozena najemci se vztahuje jenom na zavady v byté, nikoliv téz na
zavady v domé nebo ve spole¢nych prostorach a zatizenich domu.

Povinnosti najemce bytu umoznit provedeni potfebné opravy v byté pronajimatelem
odpovida povinnost pronajimatele ozndmit pfedem ndjemci termin provedeni opravy, aby
najemce mohl zajistit zpfistupnéni bytu. Pokud se ovSem jednd o odstranéni zévady
havarijniho charakteru, kdy hrozi nebezpeci z prodleni ¢i vznik néjaké Skody, je najemce
povinen zpfistupnit byt v nejblize mozné dobé bud’ osobné nebo prostiednictvim jinych jim
uréenych osob.

N4éjemce bytu pfi plnéni téchto zdkonnych povinnosti nema narok na nahradu nakladd,
které mu se zpristupnénim bytu vznikly, napt. ndhradu uslé mzdy apod. Pokud by vSak

pronajimatel nedodrzel stanoveny termin opravy v byté a bylo by nutné zpftistupnit byt znovu
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ze stejného divodu, mize najemce v odivodnénych piipadech pozadovat po pronajimateli
nahradu $kody, kterd mu tim vznikla.

Néjemce ma tedy pravo na to, aby pronajimatel odstranil zavady brédnici fadnému
uzivani bytu. Tohoto se miize domdhat i u soudu podédnim Zzaloby na plnéni. Pokud
pronajimatel svou udrzovaci povinnost nesplni, je najemce opravnén postupovat také podle §
691 obcanského zakoniku. Podle tohoto ustanoveni nesplni-li pronajimatel svoji povinnost
odstranit zavady branici fadnému uzivani bytu, nebo jimz je vykon ndjemcova prava ohrozen,
ma ndjemce pravo po predchozim upozornéni pronajimatele zdvady odstranit v nezbytné mite
a pozadovat od n¢j ndhradu uceln¢ vynalozenych nakladl. Pravo na ndhradu musi uplatnit u
pronajimatele bez zbyteéného odkladu, nejpozdéji vsak v prekluzivni lhité Sesti mésicti od

odstranéni zavad.

4.2.2.6. Drobné opravy a bézna udrzba

Obcansky zakonik v § 687 odst. 3 stanovuje, Ze nestanovi-li nagjemni smlouva jinak,
drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou hradi
najemce. Pravni Uprava tedy dava pfednost dohod¢ mezi pronajimatelem a nijemcem bytu.
Pouze pokud k takové dohod¢ nedojde, hradi najemce bytu drobné opravy a béznou udrzbu.
S tpravou téchto pojmi odkazuje zakon na zvlastni pravni ptedpis, ve kterém je podrobné
rozepsano a presn¢ vymezeno, co se rozumi drobnymi opravami bytu a naklady spojenymi
s béznou udrzbou bytu. Timto pravnim piedpisem je nafizeni vlady €. 258/1995 Sb., kterym
se provadi obcansky zékonik.

Za drobné opravy bytu se povazuji, podle § 5 odst. 1 tohoto natfizeni vlady, opravy
bytu a jeho vnitfniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi
pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse ndkladu. Jsou tedy stanoveny
dvé podminky, které musi byt soucasné splnéné, aby platila tato pravni Gprava vymezujici
drobné opravy vnitfniho vybaveni. Prvni podminkou je, ze vnitini vybaveni je soucasti bytu.
Uvedena pravni Gprava se tedy netyka téch predméti, které soucasti bytu nejsou, napt. volné
stojiciho nabytku apod. Druhou podminkou je, Ze vybaveni bytu je ve vlastnictvi

pronajimatele, tedy naptiklad obstara-li si najemce na sviij ndklad pratokovy ohiivac, je toto
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vybaveni sice soucasti bytu, ale neni ve vlastnictvi pronajimatele, neni tedy splnéna tato
podminka a nafizeni vlady se na tento piipad nevztahuje.

Vécné hledisko se uplatiiuje u vyjmenovanych skupin oprav v odstavci druhém a u
upravy jsou nyni stanoveny skupiny oprav, které¢ najemci hradi, aniz by se zkoumalo, o jaky
druh préace ¢i materialu jde. Tyto opravy a vymény zde uvedené se povazuji za drobné opravy
bez ohledu na vysi finanéniho nakladu. Vycet skupin oprav je taxativni a nelze jej rozSifovat
o jiné zafizeni.

Za drobné opravy se podle vécného vymezeni taxativné vymezeného v §5 odst. 2
povazuji napt. opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy jednotlivych ¢asti oken a
dvefi a jejich soucasti, vymény vypinacl, zasuvek, osvétlovacich téles, opravy uzaviracich
armatur na rozvodech vody, opravy méficl tepla a teplé vody apod.

Dalsi opravy, které se dle vécného vymezeni povazuji za drobné vymezuje odstavec
tieti. Stejné jako odstavec druhy i odstavec tfeti podava taxativni vycet. Jedna se napt. o
opravy vodovodnich vytokii, odsavact par, digestofi, sprch, umyvadel, van, dfezil, vafici,
kuchyniskych linek apod. V tomto odstavci se pojednavd, na rozdil od odstavce druhého,
pouze o opravy, nikoliv o vymény, jde v ném tedy jen o néklady na prace a materidl na
vlastni opravu, pii niz nedochazi k vyméné soucasti uvedenych predmétii vybaveni. V tomto
odstavci jsou tedy uvedeny opravy, pii nichz nedochdzi k vyméné. Miize ovSem dojit
k vyméné drobné soucasti predmétu vybaveni z tohoto vyctu, coz se podle odstavce ctvrtého
povaZzuje za drobnou opravu.

Drobné opravy podle vyse nékladu upravuje § 5 odst. 5 nafizeni vlady. Podle vyse
nakladu se za drobné opravy povazuji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a vymény soucasti
jednotlivych soucasti predméth tohoto vybaveni, pokud nejsou uvedeny ve vyctech dle
vécného vybaveni a jestlize ndklad na jednu opravu nepiesahne ¢astku 300 K¢. V piipadé
vice oprav na téze véci, které spolu souviseji se vychazi ze souctu nakladi na tyto opravy.
Mezi tyto opravy patii napft. elektrické pfimotopy, oblozeni stén vcetné dlazdic v koupelné,
postovni schrdnka apod. Nékladem se rozumi veskeré financni prostfedky vynalozené na
provedeni dané opravy, tedy nejen cena ndhradniho dilu, ale i doprava, prace, montdz apod.

Néklady spojené s béznou udrzbou jsou definovany v § 6 nafizeni vlady jako naklady
na udrzovani a Cisténi bytu, které se provadéji obvykle pii del§im uzivani bytu. Dale toto

ustanoveni uvadi demonstrativni vycet téchto nédkladi. Jsou jimi napf. malovani vcetné
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opravy omitek, tapetovani a Cisténi podlah vcetné podlahovych krytin, obkladl stén apod.
Dulezité¢ je, aby se jednalo o prace spojené s udrzovanim a cCiSténim bytu, véetné jeho
vybaveni a ne opravy a vymeény soucasti.

V soucasné dobé se projednava zmeéna nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb. Podle nového
navrhu se ma najemnikim zvednout cenovy strop, do kterého hradi drobné opravy v
pronajatych bytech u téch oprav, které nejsou v taxativnim vyctu tohoto nafizeni, a to ze
soucasnych 300 na 500 K¢. Rozhodla o tom vlada schvélenim vladnim nafizenim, které ma
na navrh ministerstva pro mistni rozvoj aktualizovat 15 let starou ¢astku. Navrh vSak pocita
také se zavedenim celoro¢niho horniho limitu pro objem polozek, které¢ ndjemnik hradi. Tento
limit by m¢l podle navrhu ¢init 70 K¢ na metr ¢tverecni obytné plochy bytu. I podle tohoto
nového natfizeni by vSak méla zstat stejnd subsididrni podstata této Upravy, tedy i1 pred
ustanovenimi tohoto nafizeni vlddy ma vzdy pifednost vzijemna dohoda néajemnika

s pronajimatelem, ustanoveni natizeni nastupuji az tehdy, kdy dohoda chybi.

4.2.2.7. Povinnost umoZznit kontrolu uzivani bytu

Podle obecného ustanoveni § 665 odst. 1 obcanského zakoniku je pronajimatel
opravnén pozadovat piistup k véci za ucelem kontroly, zda nijemce uzivd véc fadnym
zpusobem. Toto ustanoveni se samoziejm¢ uplatni i pii ndjmu bytu. Pfi vykonu tohoto
opravnéni musi ovSem pronajimatel dbat na to, aby nezasahoval bez opravnéného divodu do
prav a opravnénych z4jmul ndjemce a aby nejednal v rozporu s dobrymi mravy, podle obecné
zasady zakotvené v § 3 odst. 1 obcCanského zdkoniku. VZdy je tfeba, aby pronajimatel
v dostate¢ném predstihu upozornil najemce, ze hodla kontrolovat zplisob uzivani bytu a
pokusil se sjednat termin prohlidky vzajemnou dohodou. Kdyby pronajimatel konal takovéto
prohlidky napt. zbyte¢né Casto nebo pfili§ podrobné, bylo by takové jednani nepiipustnou

Sikanou.
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4.2.2.8. Povinnost umoznit instalaci a adrzbu méridel

Néjemce je dale podle § 692 odst. 3 obcanského zakoniku povinen po piedchozi
pisemné vyzv€é umoznit pronajimateli nebo jim povétené osob€, aby provedl instalaci a
udrzbu zatfizeni pro méteni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoz i odpocet naméfenych
hodnot. Je povinen umoznit pfistup i k dals§im technickym zafizenim, pokud jsou soucasti
bytu a patfi pronajimateli. Takovymi dal$imi technickymi zafizenimi mohou byt napf.

kominové otvory, uzavéry domovniho vedeni apod.

4.2.2.9. Povinnost odstranit zavady a poskozeni v domé

Néjemci uklada obcansky zékonik v § 693 povinnost odstranit zavady a poSkozeni,
které zptisobil v domée sam nebo ti, kdo s nim bydli. Pokud to neu¢ini mé pronajimatel pravo
po pfedchozim upozornéni ndjemce zavady a poskozeni odstranit a pozadovat od najemce
nahradu.

Jedna se o odpovédnost za Skodu zpiisobenou najemcem samotnym nebo osobami, za
které odpovida, a to zejména Cleny jeho domdacnosti, osoby, které se souhlasem najemce
v byté po urcitou dobu ptfenocuji nebo i podndjemce. Z ustanoveni zdkona je ovSem ziejme,
7e se tato povinnost nevztahuje na zévady, které zplisobi osoby, které sice jsou v urcitém
vztahu k ndjemci, ale v domé nebydli a zavadu v domé zpiisobili pti navstéveé najemce nebo
byly pfitomny z jiného divodu a pfitom s ndjemcem nebydli. Napr. ndjemce bude hradit
opravu malby poskozené jeho deétmi, ale nebude odpovidat za rozbiti okna na schodisti, které

pri stehovani jeho ndabytku rozbili pracovnici stehovaci firmy.

4.2.2.10. Provadéni stavebnich uprav nebo jinych podstatnych zmén v byté

Obcansky zakonik zakazuje najemci v § 694, aby provadél v byté stavebni upravy
nebo jiné podstatné zmény bez souhlasu pronajimatele. Souhlas pronajimatele se vyZaduje, 1

kdyz ndjemce takové Upravy provadi na svij ndklad. Pokud je podle zvlastniho ptedpisu
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k takové uprave tieba souhlasu jiného organu nebo jiného subjektu, musi si najemce vyzadat
také tento souhlas nebo rozhodnuti. Souhlas pronajimatele tedy nenahrazuje rozhodnuti
stavebniho tfadu.

Za stavebni Upravy nebo jiné podstatné zmény se povazuje napt. zazdivani nebo
zfizovani oken, dvefi a pficek, pfemistovani dvefi, zavadéni nebo zmény vodovodniho,
elektrického, plynového i jiného vedeni, ziména druhu kuchynského spordku a kamen jinym
druhem apod.

Provede-li nijemce takovéto stavebni upravy nebo podstatné zmény bez souhlasu
pronajimatele, je pronajimatel opravnén pozadovat, aby najemce provedené Upravy a zmény
bez odkladu odstranil.

Pro souhlas pronajimatele s provedenim stavebnich Uprav nebo jinych podstatnych
zmén v byté nevyzaduje zdkon pisemnou formu, postaci tedy, je-li tento souhlas vysloven
ustn€. V z4jmu pravni jistoty je ovSem ucelné, aby u vétsich zdsahti do bytu byl tento souhlas
dan pisemnou formou a aby doslo k uzavieni pisemné dohody, ve které se vymezi dalsi
podrobnosti tykajici se dané upravy, zejména ndhrada nékladii za tyto predméty v ptipadé, ze

se najemce z bytu vystéhuje.

Néjemce je povinen umoznit pronajimateli provést stavebni Upravy bytu a jiné
podstatné zmény v byté, pokud je pronajimatel provadi na ptikaz ptislusného organu statni
spravy™. Pokud chce pronajimatel v byté provadst jiné stavebni upravy nebo jiné podstatné
zmény, muze tak ucCinit pouze se souhlasem ndjemce. Tento souhlas vSak nijemce muze

odepfit pouze z vaznych divoda.

4.2.2.11. Povinnost platit najemné

Néjemce ma povinnost platit fddné¢ a vc€as ndjemné a Uhradu za plnéni spojena
s uzivanim bytu. Ngjemné se pii uzavirdni nijemni smlouvy nebo jeho zména v pribchu
trvani najjemniho vztahu sjednava dle § 696 odst. 1 obcanského zakoniku dohodou mezi
pronajimatelem a ndjemcem, nestanovi-li tento zdkon nebo zvlaStni ptedpis jinak. Trzni

najemné je tedy najemné vznikajici na zdkladé vzajemné dohody mezi pronajimatelem a

8 74kon ¢.40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 695
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najjemcem. Vedle trzniho najemného existuje také nijemné regulované. Na rozdil od
regulovan¢ho najemného, trzni ndjemné odrazi vztah nabidky a poptavky na lokalnim trhu
s byty v jednotlivych méstech.

U najemniho bydleni jsou dnes standardné rozd€leny platby na ndjemné, z néhoz plati
majitel vlastnické platby jako pojisténi, spravu domu nebo fond oprav, a na zalohy na sluzby
a energie, které se vyuctuji v zavislosti na spotfebé najemce. Nabizi-li pronajimatel byt
k prondjmu, zpravidla jiz v inzeratu popisujicim tuto nabidku uvédi, je-li dané najemné
vcetné téchto plateb za sluzby nebo tyto platby v najemném zahrnuté nejsou a plati se jesté
navic k ndjmu. Podle mého nazoru je lepsi tyto platby oddélit, jinak nema najemce zZadnou
motivaci hospodarné uzivat tato média a zbytecné neplytvat.

Neplati-li najemce najemné fadné a vcas, respektive nezaplati-li ndjemné nebo tthradu
za plnéni poskytovand s uzivanim bytu do péti dnli po jeji splatnosti, je povinen dle § 697
obcanského zakoniku zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni.

Naopak mize nastat situace, kdy ma ndjemce pravo na slevu a to jak z najemného, tak
1 z Ghrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Toto pravo na pfiméefenou slevu vychazi z
§ 698 obclanského zdkoniku a vznikd najemci, neodstrani-li pronajimatel, pfes upozornéni
najemcem, v byt¢ nebo domé zavadu podstatné nebo po delsi dobu zhorsSujici jejich uzivani,
nebo zhorsi-li se podminky uzivani bytu nebo domu v disledku stavebnich uprav v domé ¢i
vadného poskytovani plnéni spojenych s uzivanim bytu. Pravo na slevu je tfeba, dle § 699,
uplatnit u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu, nejpozd¢ji v Sestimésicni prekluzivni lhaté

od odstranéni zavad.

4.2.2.12. Pravo uzavrit smlouvu o podnajmu

Néjemce ma dle § 719 obcanského zdkoniku mozZznost pfenechat pronajaty byt nebo
jeho ¢ast jinému do podndjmu. Najemce tedy poskytuje uzivaci pravo na byt podnédjemci ne
na zakladé vlastnického prava, ale na zdklad¢ prava najmu. Pravo uzaviit smlouvu o

podnajmu je ovSem omezeno podminkou pisemného souhlasu pronajimatele. Je to logické
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ustanoveni, které chrani vlastnika dané¢ho bytu pied nechténymi obyvateli jeho nemovitosti. **
Pronajimatel si uz pfi uzavirani najemni smlouvy vybira ngjemce, ktery mu bude vyhovovat,
muze rizné ,,adepty* na najemce odmitat z libovolnych divodd, at’ uz je to proto, Ze ma dana
osoba psa, hlu¢né déti, nebo jen proto, ze se mu dany ,kandidat* nelibi. Je to jeho
nezpochybnitelné pravo. Stejnym zplsobem a ze stejného divodu tedy musi dat pronajimatel
souhlas ke smlouvé o podndjmu, jinak by bylo ohrozeno jeho vlastnické pravo. PoruSeni této
povinnosti nagjemcem se povazuje za poruseni povinnosti podle § 711 odst. 2 pism. b), tedy
pronajimatel mtze z tohoto diivodu dat ndjemci vypoveéd bez ptivoleni soudu.

Podndjem ma akcesorickou povahu ve vztahu k najmu. Mize byt sjednan na dobu
ur¢itou nebo bez urceni doby, v takovém piipadé skon¢i nejpozdéji se zdnikem ndjmu. Po
skonceni najmu nema podnajemce pravo na ndhradni podnéjem.

Podngjem také na rozdil od ndjmu neni chranén. Najemce ve vtahu k podnijemci ma
tedy silngj$i postaveni nez pronajimatel k najemci. Pronajimatel miize vypovédét najem
pouze z taxativné¢ vymezenych zdkonnych divodi. Naproti tomu najemce mize vypovedét

podnajem bez uvedeni divodu.

4.2.2.13. Pravo uzavrit smlouvu o vyméné bytu

Néjemci dvou riiznych byt se mohou dohodnout a dané byty si navzdjem vyménit.
Nejedna se o smlouvu o smén¢, protoze nedochazi k vzajemné vymeéné vlastnického prava u
dvou riiznych véci, ale jednéd se o vzdjemnou vyménu prava ndjmu, tedy prava uzivani dvou
riznych bytl. Zakon upravuje tuto moznost v § 715 a § 716.

Aby mohlo k vyméné byti dojit, vyzaduje zakon vedle pisemné dohody najemct také
pisemny souhlas obou pronajimatelti. Pronajimatel muze souhlas odmitnout pouze ze

zévazného divodu, v opaéném piipadé mlze byt projev vile pronajimatele nahrazen na névrh

¥ To plati, podle rozsudku Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdp 710/2000 ze dne 14. &ervna 2000, i v ptipads, kdy je
byt nebo jeho ¢ast pfenechana ndjemcem do podnajmu jinému, aniz by za to ndjemce ziskal od podnéjemce
uplatu. V pfipadé, Ze by prenechal ndjemce do podnajmu pouze ¢ast bytu a v jiné Casti bytu by nadale bydlel by
navic porusil ustanoveni § 689 odst.2 obCanského zakoniku.

30 pfedmétem této vymény miize byt pouze byt jako celek, ne jen jeho &ast — rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp.zn.

28 Cdo 1942/2002 ze dne 22. listopadu 2002
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najemce soudem’'. Pravo na splndni dohody o vymé&n& bytu musi byt uplatnéno u soudu
v tfimési¢ni prekluzivni 1hiit¢ ode dne, kdy byl s dohodou vysloven souhlas.

Zakon také stanovuje moznost dodate¢né od smlouvy odstoupit v pfipadé, Ze u
nckterého z ucastnikli nastanou zavazné okolnosti, Ze neni mozno splnéni dohody na ném
spravedlivé pozadovat. Takovouto zdvaznou okolnosti mohou byt naptiklad zdravotni divody

apod.

4.2.3. Ukonceni najmu

N4jem bytu, at’ jiz na dobu urcitou nebo na dobu neurcitou, mize zaniknout dle § 710
odst. 1 ob¢anského zékoniku bud’ pisemnou dohodou® mezi pronajimatelem a najemcem
nebo pisemnou vypovédi jedné z téchto stran. V piipad€, ze najem byl sjednan na dobu
uré&itou, skonéi také dle § 710 odst. 3 uplynutim této doby.™

Vypovéd znajmu bytu je pravnim ukonem, musi tedy vyhovovat obecnym
nalezitostem pravnich ukonti stanovenych v § 34 a nasl. ob¢anského zékoniku. Vypoved
musi mit pisemnou formu, jinak je absolutné neplatna. Stejnétak je vypovéd’ z ndjmu bytu
neplatnd, je-li ji vypovézen pouze najem &asti bytu.>* Ve vypovédi musi byt uvedena lhiita,
kdy ma najem skoncit. Dle § 710 odst. 2 nesmi byt tato lhtita krat$i nez tii mésice s tim, ze
zacina bézet prvnim dnem nasledujiciho mésice po mésici, v némz byla vypovéd dorucena
druhému ucastnikovi. Uvedend délka lhity je minimdlni, neni tedy vylouceno, aby byla ve

vypovédi uvedena lhita delsi.

3! Rozhodnutim miize soud pouze nahradit souhlas pronajimatele s dohodou o vymén& bytu, neni viak opravnén
meénit obsah této dohody — rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 424/2001 ze dne 24. dubna 2002

32 Podminku pisemné formy potvrdil i Nejvyssi soud rozsudkem sp.zn. 26 Cdo 451/2000, ze dne 11. #jna 2001,
kde vyslovil pravni ndzor, Ze konkludentni jednani najemce bytu (faktické odst€hovani se z bytu) nema samo o
sob¢ za nasledek zanik jeho prava najmu. Dohoda pronajimatele a ndjemce o zaniku ndjmu musi mit pisemnou
formu, projevy Gcastnikti vSak nemusi byt obsazeny na téze listin€.

33 Najem bytu miize ve smyslu § 584 ob&. zak. zaniknout dle ustalené soudni praxe i splynutim — napf. rozsudek
Nejvyssiho soudu sp.zn.26 Cdo 813/2005 ze dne 12. ledna 2006

* Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 1616/98 ze dne 7.2.2000
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Zatimco pravo nijemce dat vypovéd je omezeno pouze vypovédni lhiitou’”,
pronajimatel je opravnén vypoveédét nijem bytu pouze ze zédkonem taxativné stanovenych
vypovédnich diivodl uvedenych v § 711 a § 711a obfanského zakoniku. V tom se projevuje
povaha najmu bytu jako najmu chranéného.

Po novele obcanského zékoniku ¢. 107/2006 Sb., doslo k rozStépeni vypovédnich
divodi na diivody, ke kterym pronajimatel potiebuje piivoleni soudu a divody, k nimz
ptivoleni soudu nepotiebuje (podrobné&ji v kapitole Pravni postaveni pronajimatele). Dilezita
zména v postaveni nijemce nastane dle nové pravni Upravy v pfipadé, Ze pronajimatel poda
vypoveéd z diivodu, ktery je mozny bez ptivoleni soudu.

V takovém piipadé¢ musi pisemna vypovéd obsahovat dle § 711 odst. 3, kromé
divodu vypovédi a vypovédni lhiity, také zcela novy prvek, a to pouceni o tom, Ze se ndjemce
muze dozadovat moznosti zruseni vypovédi podanim Zaloby na urceni neplatnosti vypovédi
k soudu, a to v prekluzivni lhité Sedesat dnli od doruceni vypovédi pronajimatelem. Takto
najemcem podana zaloba na urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu ma odkladny ucinek,
najemce tedy neni povinen, dle § 711 odst. 5, byt vyklidit, pokud Zalobu stihne podat vc¢as a
fizeni do té doby nebude ukonceno pravomocnym rozhodnutim soudu.

Prostiednictvim této nové Upravy prechazeji na nijemce mnohé povinnosti, které se
projevi nejen v roviné hmotnépravni, ale i procesnépravni. Najemce, ktery poda tuto zalobu
na uréeni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, se tak z procesniho hlediska dostava do pozice
zalobce a je na ném, aby nesl dikazni bfemeno a pfed soudem prokazal neplatnost
vypovédniho divodu uvedené¢ho ve vypovédi. V zavislosti na jednotlivych vypovédnich
diivodech uvedenych v § 711 odst. 2 obcanského zédkoniku tedy musi ndjemce prokazat: a) ze
se ani pres pisemnou vystrahu ze strany pronajimatele nedopustil hrubého poruseni dobrych
mravl v domé, b) ze hrubé neporusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména, ze
fadné a vcas plati ngjemné a thradu za plnéni poskytovanou s uzivanim bytu, c) Ze na ném
nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival jiny byt, pokud je jeho vlastnikem, d) ze ze
zavaznych divodid byt, ktery je predmétem nédjmu, neuziva, nebo e) Ze je zdravotné
postizenou osobou v piipadé, Ze se jednd o byt zvlasStniho uréeni nebo o byt v domé

zvlastniho uréeni.

3 Pokud d4 néjemce platnou vypovéd’ z najmu bytu, zanikne najemni vztah dnem uplynutim vypovédni lhiity,
bez ohledu na to, zda k tomuto dni ndjemce byt vyklidi nebo ne — rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo

2908/99 ze dne 14. prosince 2000.
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Neunese-li ndjemce dikazni bfemeno a tyto skute¢nosti jednozna¢né v soudnim fizeni
neprokéze, bude jeho zaloba zamitnuta s tim, Ze nastanou dalsi zékonem predpokladané
skute€nosti, najemce tedy bude mit dale narok pouze na ndhradni byt ¢i nahradni ubytovani,
v n¢kterych pfipadech pouze pfristfesi, podle § 712 obcanského zdkoniku v zavislosti na
konkrétnim vypovédnim divodu. Pokud nédjemci podle ob¢anského zédkoniku piislusi bytova
nahrada, musi pronajimatel splnit svou povinnost k zajisténi odpovidajici bytové nadhrady.
Ma-li n4jemce pravo na ndhradni byt nebo na nadhradni ubytovani, je povinen byt vyklidit, dle
§ 711 odst. 4, do 15 dnl po zajiSténi odpovidajiciho ndhradniho bytu nebo ndhradniho

ubytovani.

4.3. Pravni postaveni pronajimatele

4.3.1. Vznik najemniho vztahu

V predchozi kapitole bylo uvedeno, na co si mé dat najemce pozor pii uzavirani
najemni smlouvy, aby se nedostal do nepiijemné situace, Casto feSitelné pouze soudni cestou,
ze které miiZze vyjit jako bezdomovec. V ¢eském pravnim fadu a i v pravu obecné je Casto
,hadrzovano* slabsi stran¢, tedy takovému ucastniku pravniho vztahu, ktery ma v daném
pravnim vztahu slabsi postaveni. Touto slabs$i stranou byvaji napfiklad zameéstnanci
v pracovnim pravu, v pfipadé ndjmu bytl jsou to potom pravé nijemci. Je ovSem tieba
konstatovat, Ze pravé touto jednostrann¢ vyhodnéjsi pravni Gpravou ve prospéch ndjemcu,
dochazi k vyraznému ,,svazovani rukou* pronajimateltim, a z toho diivodu je velmi dilezité,
aby 1 pronajimatelé dbali urcitych zésad a pravni opatrnosti obecné€, aby se nedostali do
nechténé, tézko feSitelné situace. Z pohledu pronajimatele sice nehrozi takova Zzivotné
nepiijemna situace jako ztrata stfechy nad hlavou, jejich sankci za neopatrnost nebo neznalost
je vétsinou financni ztrata, a to bud’to ptimo (napf. nezaplacenim ndjemného) a nebo nepiimo
(napf. ztratou dispozi¢nich moznosti se svoji nemovitosti na neplanované del§i dobu).
Z uvedeného vyplyva, ze i pronajimatel pfi uzavirdni najemni smlouvy musi dbat maximalni
opatrnosti a dodrzovat urcité zasady.

Aby byla ndjemni smlouva platna a pronajimatele maximaln¢ chréanila pfed moznymi

problémy, méla by obsahovat n€kolik dilezitych ochrannych prvka a vyvarovat se Castych
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chyb, které¢ vedou casto kdyz ne kneplatnosti, tak alesponi k obtizné vymahatelnosti

najemného, jiz zminéné ztraté dispozice se svym bytem apod.

4.3.1.1. Kauce

Dulezitym a pomérné novym ochrannym prvkem, ktery byl do ob¢anského zakoniku
implementovan zakonem ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o
zméné zdkona €. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdé&jSich predpisi, je kauce,
které je upravena v § 686a obCanského zdkoniku. Toto ustanoveni, které upravuje ,,smlouvu o
kauci®, je kogentnim ustanovenim, nelze se tedy od n¢j odchylit. Pro pronajimatele to
znamena, ze pokud se po 31. bfeznu 2006 rozhodne v souvislosti s uzavienim ndjemni
smlouvy uzaviit také smlouvu o kauci, musi se fidit ustanovenimi tohoto paragrafu.

Podle tohoto ustanoveni je pronajimatel opravnén pii sjedndni najemni smlouvy
pozadovat, aby ndjemce sloZil penézni prostfedky k zajisténi najemného a Ghrady za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a uhrad¢ jinych svych zavazkii v souvislosti
s najmem. Pronajimateli se pfitom uklada povinnost tyto slozené penézni prostiedky ulozit u
penéZzniho Ustavu na svlj zvlastni Ucet, ktery je spole¢ny pro vSechny ndjemce. Je nutno
upozornit na to, ze ndklady na vedeni zvlastniho Gc¢tu, na kterém jsou u penézniho ustavu
ulozeny penézni prostiedky najemce, nese pronajimatel. VySe slozenych penéznich
prostfedkti nesmi pritom presahnout trojndsobek mési¢niho najemného a zalohy na uhradu za
plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu.

Ur¢itym omezenim pro pronajimatele je skutec¢nost, Ze takto shromazdéné finanéni
prostiedky 1ze pouzit k uhradé pohledavek na ndjemném a plnéni poskytovaného v souvislosti
s uzivanim bytu nebo jinych zavazkl najemce souvisejicich s ndjmem pouze tehdy, pokud je
tento zavazek najemce pfizndn vykonatelnym soudnim rozhodnutim, vykonatelnym
rozhod¢im ndlezem nebo v piipad€, ze njjemce sam svij dluh na vySe uvedenych plnéni
pisemné uzna. Tyto pohledavky pronajimatele vic¢i ndjemci miiZze pronajimatel jednostranné
zapocist na vraceni kauce. Z § 686a odst. 3 také vyplyva, ze ndjemce je povinen do jednoho
mésice doplnit penézni prosttedky na uctu u penézniho Ustavu na plivodni vysi, pokud je

pronajimatel v souladu se zdkonem cerpal. Nesplnéni této povinnosti je vypovédnim
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divodem podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢anského zdkoniku, z tohoto divodu lze tedy dat
vypoved bez ptivoleni soudu.

Po skonceni ndjmu je pronajimatel povinen vratit ndjemci nebo jeho pravnimu
nastupci, penézni prostredky 1 s pfislusenstvim, tedy i s aroky, pokud nebyly opravnéné
Cerpany, a to nejdéle do jednoho mésice ode dne, kdy najemce byt vyklidil a ptedal

pronajimateli.

4.3.1.2. Casté chyby pronajimateli

Pronajimatelé také Casto délaji chyby v Gpravé vztahti v ndjemni smlouvé. Tyto potom
mohou mit pro pronajimatele velmi neptiznivé disledky.

Jednim z disledki je, Ze je najemni smlouva neplatnd, zejména v ptipadé, ze smlouva
obsahuje urcitou Spatnou formulaci nebo chybi n€kterd zdkonn4 naleZitost (napf. staci, aby ve
smlouvé chybéla jedna dilezitd véta, na kterou pronajimatel zapomene apod.). V takovém
pfipad¢ potom najemni vztah viibec nevznikne a v pfipad¢ sporu nema pronajimatel zadny
nastroj, ktery by mu pomohl cokoli vymoci.

Dal$im moznym disledkem je, Ze smlouva je sice platna, ale upravuje dany vztah
jinak nez by pronajimatel cht¢l.

Jednak je tfeba dat pozor na identifikaci stran, problematické jsou zejména piipady
manzelskych pari nebo vice najemct, kdy dochazi ke spoleénému najmu bytu nebo
spoleénému ndjmu bytu manzely.

Dal§im vyznamnym problémem miiZe byt nizk4 ochrana proti neplati¢im. V zasad¢ se
nejedna o chybu jako takovou, ale lze pro piipad neplaticiho najemce upravit smluvni
podminky vyhodnéji i méné vyhodné. Mnoho vzorovych smluv, které jsou k dispozici na
internetu nebo v riznych sbornicich se bohuzel ¢asto tvari, ze neplatici ndjemci neexistuji a
obsahuji ,,jen* zdkonné ustanoveni o poplatku z prodleni. Tento upravuje § 697 obcanského
zéakoniku, ktery stanovi, ze nezaplati-li najemce ndjemné nebo uhradu za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu do péti dnd po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek
z prodleni. Vyse tohoto poplatku je potom stanovena zvlastnim pravnim ptfedpisem, pravdou
ovSem je, Ze neni nijak vysoky a ztratu pronajimatele nemusi dostatecné nahradit. Aby si

pronajimatel pojistil placeni ndjmu ndjemcem, mize s nim sjednat, vedle poplatku z prodleni,
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napiiklad smluvni pokutu dle § 544 a nasl. obCanského zakoniku, ¢imz Iépe motivuje
pfipadného neplati¢e k zaplaceni ndjemného nebo v piipadé¢ nezaplaceni alespoii muze
pozadovat tuto smluvni pokutu, ktera slouzi jako pausalni ndhrada Skody.

Dal§im problémem muiZe byt §patné stanovena doba trvani smlouvy. Spatna formulace
doby trvani najemni smlouvy mnohdy zpisobuje, ze si pronajimatel mysli, Ze s ndjemcem
uzaviel smlouvu na dobu uréitou, coz je pro n¢j jistéjsi a vyhodné&jsi, ve skutecnosti je ovsem
smlouva uzaviena na dobu neurCitou, a to i piesto, Ze je na ni napf. napsano ,,na dobu
uréitou”. V takovém piipad¢ pak musi pronajimatel problematickému najemci pii odchodu
hledat, a predevsim zaplatit, nadhradni bydleni. A to i pfesto, ze mu najemce napiiklad najem
uz davno neplati a dluzi pronajimateli tfeba i desitky tisic korun. Problém muize nastat i ve
Spatném zplisobu prodluzovani smlouvy. V bé€zné praxi, jak jiz bylo zminéno, se najemni
smlouva vétSinou uzavird na dobu urcitou, napf. na jeden rok, stim, Ze se, jsou-li
pronajimatel i ndjemce spokojeni, po uplynuti této doby najem prodluzuje, zpravidla pomoci
pisemnych dodatkli k najemni smlouvé. Za urcitych okolnosti se ovSem muze smlouva
uzaviena na dobu urCitou proménit ve smlouvu na dobu neurcitou. Jedna se napiiklad o tzv.
»automatické" prodluzovani najmu bytu, v piipadé€, ze nijemce bude plnit své povinnosti,
zakotvené v najemni smlouveé. Nékterymi nasimi soudy je takovy najem bytu posuzovan jako
najjem na dobu neurcitou, se vSemi negativnimi disledky pro pronajimatele. V takovém
ptipad¢ se pronajimatel opét dostava do pozice, kdy musi problematickému ndjemci hledat a
zaplatit ndhradni bydleni.

Lze shrnout, Ze dobra nijemni smlouva muze pronajimatele ochranit nejen pied
neplati¢i, ale rychle také vytesi dals§i problémy, jejichz mozny budouci vznik pfi uzavirani

smlouvy maéalokoho napadne.

4.3.2. Prava a povinnosti pronajimatele

Prava a povinnosti pronajimatele koresponduji praviim a povinnostem najemce, tedy
ur¢ité povinnosti ndjemce odpovidd ur€ité pravo pronajimatele a naopak. Napftiklad
povinnosti najemce ozndmit pronajimateli zménu poctu osob, které Ziji s ndjemce v byté
odpovida pravo pronajimatele na ziskéni této informace. Stejné tak napf. povinnosti ndjemce

umoznéni pronajimateli pfistupu do bytu v ptipadech, kdy mu toto pravo zékon pfiznava
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odpovida pravo pronajimatele po najemci piistup do bytu v téchto piipadech pozadovat atd.
V této kapitole se zastavim pouze u nékterych prav a povinnosti pronajimatele, které si

zaslouzi vétsi pozornost, nejednd se o komplexni vycet jako v pfipad¢ ndjemce.

4.3.2.1. Povinnost predat byt

Jednou ze zékladnich povinnosti pronajimatele je, podle § 687 odst. 1 obcanského
zakoniku pfedat najemci byt ve stavu zpusobilém k fadnému uzivani a zajistit najemci plny a
neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu. Z této povinnosti vyplyva, ze pronajimatel
je povinen odevzdat ndjemci cely byt se v§im pfisluSenstvim a s ptislusSnym vybavenim. Pied
pfedanim bytu je tedy pronajimatel povinen uvést byt do fddného stavu a odstranit vSechny
zavady a nedostatky v byté, které brani smluvenému nebo obvyklému uzivani, jako napf.
vyménit vadné vypinale, zasklit okna apod. Zafizeni nemusi byt nové, mize byt
opotfebovang, ale jen do té€ miry, aby plnilo sviy tcel.

Od ucinnosti zdkona €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a
o zmén¢ zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpisti, umoziuje
obcansky zakonik v § 687 odst. 2 pronajimateli a najemci, aby se odchylili od Gpravy v odst.
1 a v ngjemni smlouvé si dohodli, Ze pronajimatel piedd ndjemci byt ve stavu nezptisobilém
pro tadné uzivani, pokud se nijemce s pronajimatelem dohodli, Ze provede upravy
predavaného bytu. Jedna se o ustanoveni ryze praktické, ke kterému se ob¢ané jiz dlouho
uchyluji, a to prostiednictvim ustnich dohod (vyjimecné pisemnych), kdy se budouci najemce
zavaze bytovou jednotku zhodnotit tim, Ze ji zrekonstruuje, upravi ¢i opravi a toto zhodnoceni
se mu v nasledujicich méficich ¢i letech bude zapocitavat do ndjemného. Soucasné se
pronajimatel a najemce dohodnou o vzijemném vymezeni prav a povinnosti. Naptiklad se
pronajimatel dohodne s ndjemcem, ze mu pronajme podkrovi své nemovitosti do které¢ho
zatéka, nefunguje tam osvétleni apod., stim, Ze ndjemce cely prostor na své naklady
zrekonstruuje a za to nebude muset platit ndjemné piiStich dvacet let, respektive se mu jeho

naklady na danou rekonstrukci zapocitaji do ndjemného.
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4.3.2.2. Udrzovaci povinnost

Dals$i vyznamnou povinnosti pronajimatele, ktera navazuje na povinnost piedat
najemci byt ve stavu zplsobilém k fddnému uZzivani je povinnost zajistit ndjemci plny a

N . Lo orog s 36
neruSeny vykon prav spojenych suzivanim bytu

. Tato povinnost pronajimatele nema
povahu vzijemného vztahu s povinnosti najemce platit najemné, plnéni téchto dvou
povinnosti nelze vzajemné véazat.”” Tato povinnost zahrnuje udrzovéni pronajatého bytu ve
stavu zplsobilém pro fadné uzivéni, provadéni fadné udrzby domu a jeho zafizeni a fadné
poskytovani sluzeb, tedy plnéni, kterd jsou s uzivanim bytu a domu spojend. Tato udrzovaci
povinnost tedy zahrnuje také udrzbu domu, vcetn€ spole¢nych prostor a zafizeni domu, tedy
takovych prostor, které nebyly ndjemni smlouvou pieddny do vyluéného uzivani zadnému
najemci. Pronajimatel je naptiklad povinen na své naklady vymeénit rozbity zamek u
vchodovych dveti do domu ¢i zajistit tklid spole¢nych prostor domu. N4jemce je povinen na
tyto ukony pfispét, pouze bylo-li tak dohodnuto v ndjemni smlouvé.

Nesplni-li pronajimatel svou povinnost odstranit zavady branici fadnému uzivani bytu
nebo jimiz je vykon ndjemcova prava ohrozen, ma najemce bytu dle § 691 obcanského
zékoniku pravo po predchozim upozornéni pronajimatele zdvady v nezbytné mife odstranit a
pozadovat od néj ndhradu Gc¢eln€ vynalozenych nékladf. Ve svém dusledku to tedy znamena,
7e najemce muze sam odstranit zavadu na néklady pronajimatele. Pravo na nahradu néakladi
ovSem musi u pronajimatele uplatnit bez zbytecného odkladu, nejpozdéji v Sestimési¢ni
prekluzivni 1haté od odstranéni zavad. Dané néklady také musi byt vynaloZeny tGcelné, je tedy

tteba vychazet z mistnich podminek a moznosti ziskat standardni material ¢i zafizeni.

36 74kon ¢.40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 687, odst.1.

37 Jestlize tedy najemce dlouhodobé neplni svoji povinnost platit najemné, coby zakladni povinnost vyplyvajici
z ndjemniho vztahu, nemize zadat soud o odepfeni ptivoleni k vypovédi z divodu, Ze pronajimatel nezajistil
najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu — rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo

5523/2007 ze dne 17. Eervna 2008.
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4.3.2.3. Provadéni stavebnich uprav

Podle § 695 obcanského zékoniku je pronajimatel opravnén provadét stavebni upravy
bytu a jiné podstatné zmény v byté pouze se souhlasem najemce. N4jemce je vSak opravnén
odepfit souhlas jen z vaZznych davodu.

Jind situace je ovSem v piipadé, ze pronajimatel provadi takové upravy na piikaz
organu statni spravy. Nejcastéji se jedna o nezbytné Upravy nafizené mistné piislusnym
stavebnim ufadem podle zadkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zédkon), ve znéni pozd&jsich prepist. V takovém piipade je ndjemce povinen jejich
provedeni umoznit, jinak bude odpovidat za Skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikne.
I v tomto pfipadé je nutné, aby se pronajimatel dohodl s najemcem o dob¢, kdy se budou
prace v jeho byté provadét. Vzhledem k tomu, Ze tato povinnost najemce vyplyva piimo ze
zékona, nepiislusi najemci pravo na nahradu naklada spojenych se zptistupnénim bytu. Pokud
ovSem pronajimatel bez zdvaznych divodii nedodrzi pfedem oznameny termin opravy a
najemce musi byt zpfistupnit znovu, nelze vyloucit, ze takovou nahradu nakladd bude

najemce na pronajimateli s uspéchem vymahat.

4.3.2.4. Pravo na najemné

Dtivodem pronajimatele k pronajmuti svého bytu k uzivani jiné osobé je zisk v podobé
najemného. Povinnosti najemce platit ngjemné a thradu za plnéni spojend s uzivani bytu
odpovida pravo pronajimatele na fadné a vcasné placeni ndjemného nijemcem.

Néjemné muze byt trzni nebo regulované. Trzni najjemné je najemné vznikajici na
zaklad¢ vzajemné dohody mezi pronajimatelem a najemcem. Na rozdil od regulovaného
najjemného, odrazi trzni najemné vztah nabidky a poptavky na lokdlnim trhu s byty
v jednotlivych méstech.

U véci a sluzeb, které stat povazuje za dileZité si nechava moZnost regulovat ceny.
Obdobn¢ se postupovalo i v oblasti ndjemného. V soucasné dobé fteSi problematiku
regulovaného najemného a jeho zvysovani zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a o zméné zékona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdé¢jsich

predpist, ktery nabyl Gi¢innosti 31.3.2006. Tento zdkon se vztahuje na asi 760 000 bytd, které
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podléhaji regulovanému najemnému. Tyto byty tvoii asi jednu pétinu bytového fondu.

Prvniho zvyseni se ndjemci, jejichz pronajimatelé se rozhodli vyuzit moznosti, kterou
tento zdkon umoziuje, dockali v lednu 2007. Dfiive bylo zvySovdni ndjmu znacné
problematické. Dle § 696 odst. 1 obfanského zdkoniku se zména ndjemného v pribéhu trvani
najemniho vztahu sjedndva dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li tento
zékon nebo zvlastni pravni predpis jinak. Pokud tedy jedna ze stran (logicky najemce)
nechtéla ke zvySeni pfistoupit, nebylo mozné najemné zvysit, coz vzhledem k inflaci a
strmému vyvoji cen bydleni bylo znacné diskriminujici pro pronajimatele.

Tento pomémné novy zdkon o jednostranném zvySovani ndjemného umoziuje
pronajimateli jednostranné zvySovat najemci najemné, nesmi vSak piekroc¢it hranici
stanovenou zdkonem. Zakon umoziuje jednostranné zvySovani ndjemného pronajimatelem
behem ctyt let od ledna 2007 do konce roku 2010.

Ptesto, ze byl schvélen tento zakon, ktery umoznuje jednostranné zvySovat najem ze
strany pronajimateld, zadkon upfednostituje vzajemné dohody, tedy dohoda mezi ndjemcem a
pronajimatelem ma prednost pied uplatnénim zakona. Neni-li ovSem této dohody, je
pronajimatel opravnén jednostranné zvySovat ndjemné jedenkrat rocné pocinaje 1. lednem
2007. Kazdoro¢ni ozndmeni pronajimatele o jednostranném zvySeni najemného musi mit
pisemnou formu a musi jej najemci dorucit nejpozdéji tii mésice pred planovanym zvysenim
najmu, pro piipad, Ze by chtél ndjemce podat zalobu o neplatnosti zvySeni ndjemného k
soudu. Také musi obsahovat zdivodnéni, Ze bylo vyssi ndjemné fadné stanoveno, a Ze jeho
zvySeni neptekracuje maximalni ptiristek mésicniho najemného.

Toto zvySovani se ovSem netyka vSech ndjemnich byttl, ale pouze téch, u nichz se po
ukonceni Ctyfletého prechodného obdobi predpoklada vyuziti smluvniho pfistupu. ZvySovani
nelze uplatnit napiiklad u stavebnich bytovych druzstev ¢i bytovych druzstev diive

oznacovanych jako lidova bytova druzstva.

4.3.3. Ukonceni najmu

Jak bylo popséno v kapitole ,,Pravni postaveni najemce®, nagjem bytu mize zaniknout
dle § 710 odst. 1 obcanského zdkoniku bud’ pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a

najemcem nebo pisemnou vypoveédi jedné z téchto stran. V piipad¢€, Ze najem byl sjednan na

55



dobu urcitou, skonci také dle § 710 odst. 3 uplynutim této doby. Zatimco pravo ndjemce dat
vypoved je omezeno pouze vypoveédni lhitou, pronajimatel je opravnén vypoveédét najem
bytu pouze ze zdkonem taxativné stanovenych vypovédnich diivodi uvedenych v § 711 a §
711a obcanského zékoniku.

Driive potfeboval pronajimatel pfivoleni soudu k vypovédi ze vSech vypovédnich
divodd, revoluci vtomto ohledu zavedl jiz zminovany zakon ¢. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zdkona ¢. 40/1964 Sb., obfansky
zékonik, ve znéni pozdéjSich ptedpist, ktery rozstépil vypovédni divody na dvé skupiny.
Vedle vypovédnich divodl upravenych v § 711a odst. 1, k nimz pronajimatel potfebuje i
nadale pfivoleni soudu, vznikla druhd skupina vypovédnich divodu, kterd je upravena v §

711 odst. 2, ke kterym pronajimatel pfivoleni soudu nepotiebuje.

4.3.3.1. Vypovéd’ s privolenim soudu

Pouze s ptivolenim soudu mize dat pronajimatel vypovéd z divodii uvedenych v §
711a odst. 1 a to: a) potfebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté
nebo snachu, své rodie nebo sourozence,™® b) jestlize najemce prestal vykondvat praci pro
pronajimatele a pronajimatel potiebuje sluzebni byt pro jiného najemce, ktery pro ného bude
pracovat, c) je-li potiebné z divodu vetejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit tak, ze
byt nelze uzivat nebo vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pii jejichz provadéni nelze byt nebo
dim delsi dobu uzivat, d) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k
provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské Cinnosti a najemce nebo vlastnik téchto
nebytovych prostori chee tento byt uzivat®

Jednim ze zékladnich hmotnépravnich piedpokladt pro rozhodnuti soudu o piivoleni

k vypovédi zndjmu bytu je samotnd existence ndjemniho vztahu nijemce k bytu. Pfi

3 Tento vypovédni ditvod miize byt uplatnén i v pripadé, kdy méa pronajimatel vlastni byt. Potiebu pronajimatele
tedy nelze omezovat pouze na zlepSeni podminek bydleni, ale je tfeba ptihlizet ke v§em jeho opravnénym
zajmim jako vlastnika — rozsudek Nejvy$siho soudu sp.zn. 2 Cdon 1246/97 ze dne 22. prosince 1998 nebo
rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 2582/2007 ze dne 17. Eervna 2008.

39 Z4kon ¢.40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 711a, odst.1.
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zkouméni tohoto piedpokladu neni soud vazan shodnymi tvrzenimi Géastnika.*’

V téchto ptipadech musi byt dle § 711a odst. 2 pisemna vypovéd’ doruc¢ena najemci a
musi byt pfesné vymezen vypovédni divod. Vypoveédni diivod musi byt ve vypovédi uveden,
a to konkretizaci skutkovych okolnosti, které jej zakladaji. K prokazani existence
vypoveédniho diivodu musi pronajimatel v navrhu na zahdjeni fizeni o pfivoleni soudu k
vypovéedi téz oznacit dikazy. Jestlize soud ptivoli k vypovedi z ndjmu bytu, urci soucasné, ke
kterému datu njjemni pomer skonc¢i, pfi€emz piihlédne k vypovédni lhaté. Ma-1i najemce
pravo na ndhradni byt nebo na nahradni ubytovéni, rozhodne soud, Ze ndjemce je povinen

vyklidit byt do 15 dnil po zajisténi ndhradniho bytu, respektive nadhradniho ubytovani.

4.3.3.2. Vypovéd’ bez privoleni soudu

V ptipadech podle § 711 odst. 2 obcanského zakoniku miize pronajimatel podat
vypoveéd z ndjmu bytu i bez ptivoleni soudu. Jedna se o tyto ptipady: a) jestlize ndjemce nebo
ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v domé,
b) jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, ze
nezaplatil ndgjemné*' a uhradu za plnéni poskytovand s uZzivanim bytu ve vysi odpovidajici
trojnasobku mési¢niho najemného*? a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nebo
nedoplnil penézni prosttedky na uctu podle §686a odst. 3, ¢) ma-li ndjemce dva nebo vice
bytd, vyjma ptipadd, e na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt™,

d) neuziva-li njjemce byt bez vaznych divodi nebo byt bez vaznych divodl uzivéd jen

* Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 240/2000 ze dne 7. tnora 2001

*I Okolnost, 7e ndgjemce neplati najemné proto, Ze nesouhlasi s jeho vysi, neni z hlediska napInéni tohoto
vypovédniho diivodu rozhodna, podle rozsudku Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 513/2001 ze dne 24. Cervence
2002.

2 Najemce, ktery nezaplatil nijemné za tii mésice, hrubé& porusi své povinnosti aZ v okamziku, kdy se ocitne

v prodleni s placenim ndjemného i za mésic ¢tvrty — rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 2 Cdon 37/97 ze dne 26.
Cervna 1997.

* Naptiklad uziva-li najemce druhy byt v mist& pracovi§té, odkud nemiize denné dojizdét do mista trvalého
bydlisté apod. — rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn.26 Cdo 2471/99 ze dne 11.fijna 2000, tedy sved¢i-li mu dva
respektive vice pravnich tituld zakladajicich pravo na bydleni trvalé povahy — rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn.

26 Cdo 2288/2007 ze dne 17. ¢ervna 2008.
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ob&as*™, e) jde-li o byt zvlastniho uréeni nebo o byt v domé zvlastniho urdeni a najemce neni
zdravotng postizena osoba®.

I v téchto piipadech musi byt dle § 711 odst. 3 pisemnd vypovéd’ doruc¢ena najemci a
musi byt pfesné¢ vymezen vypovédni divod. Néijemce musi byt také ve vypovédi
pronajimatelem poucen o moznosti podat proti této vypovédi zalobu na uréeni neplatnosti
k soudu, a to do Sedesati dnii a pokud nalezi najemci bytova nahrada, musi byt i toto ve
vypovédi uvedeno. V takovém piipad¢ je najemce povinen byt dle odstavce ¢tvrtého vyklidit
aZ po uplynuti patnicti dnli po =zajiSténi bytové nahrady. Pokud vSak néjemce poda
v Sedesatidenni lhuté¢ zalobu o urceni neplatnosti, neni dle odstavce patého povinen

vystéhovat se do doby pravomocné skon¢eného soudniho fizeni.

Jestlize pronajimatel bez véznych divodi nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro
ktery vypovédél najem bytu (bez ohledu na to, zda-li se tak stalo s pfivolenim nebo bez
ptivoleni soudu), mize soud dle § 711a odst. 5 na navrh najjemce rozhodnout, ze pronajimatel
je povinen dodate¢né uhradit ndjemci, ktery byt uvolnil, st€hovaci naklady a dalsi naklady
spojené s potiebnou Upravou nahradniho bytu. Nové muize soud také uloZit pronajimateli, aby
najemci uhradil rozdil ve vysi ndjemného z dosavadniho bytu a z bytu nédhradniho, a to az za
dobu péti let. Nagjemce muze uthradu rozdilu v njjemném zadat kdykoliv v priibéhu celé

pétileté lhity, nebot’ zdkon stanovi po tuto dobu nepromlicitelnost takového naroku najemce.

* vaznymi diivody jsou pouze takové okolnosti, které brani najemci do¢asné uzivat byt — rozsudek Nejvyssiho
soudy sp.zn. 2 Cdon 252/96 ze dne 31. fijna 1996.
* Zakon ¢.40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 711, odst.2.
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Zavér

V této praci jsem se zaméfil na vysvétleni, co jsou nemovitosti a jaky je jejich
vyznam, a to jak po strdnce pravni, tak po strance praktického uzivani v zivoté kazdého
bytovych potfeb a na né€ jsem také zaméftil vétSinu této prace.

V prvni kapitole nejprve definuji zdkladni pojmy, se kterymi potom v této praci
pracuji. Jedna se jednak o pojem nemovitost jako takovy, a dale potom o pojmy konkrétnéjsi
jako je byt, nebytovy prostor, budova, stavba, apod.

Ve druhé kapitole se potom vénuji srovnani dvou pravnich moznosti bydleni, a to
bydleni v byté, ke kterému mé c¢lovek vlastnické pravo s bydlenim v byté, ke kterému ma
¢lovek pouze pravo uzivani na zdklad¢é najemni smlouvy, a to zejména z pohledu pofizovani
tohoto bydleni a jeho financovani. Kazda z téchto srovndvanych moznost ma fadu vyhod i
nevyhod. Hlavni vyhodou pofizeni si bytu do vlastnictvi je vyhodna a pfedev§im névratna
investice oproti bydleni ndjemnému, u které¢ho clovék dané penize ,,odbydli“. Naopak velkou
vyhodou najemniho bydleni je jeho flexibilita, zejména moznost kdykoli takové bydleni
vymeénit za jiné, v jiné lokalité, o jiné kvalité ¢i velikosti.

Ve treti kapitole se potom podrobné vénuji vlastnictvi bytu, a to jednak moznosti
nabyti a financovani bytu, a jednak jednotlivym danim, které s vlastnictvim nemovitosti
souvisi. Zejména jsem se zaméfil na dan z pridané hodnoty, kterd se byti dotyka a u které
panuje fada nejasnosti, které stoji za pozornost.

Ve ctvrté a zévéreCné kapitole se potom vénuji problematice ndjemniho bydleni.
Rozd¢lil jsem tuto kapitolu na dvé podkapitoly, a to na ndjemni vztah z pohledu ndjemce a na
najemni vztah z pohledu pronajimatele. V kazdé z téchto podkapitol se potom vénuji vzniku,
trvani a zaniku najemniho vztahu vzdy z pohledu konkrétni smluvni strany, jaké jsou zajmy
této strany, jaka jsou pravni Uskali v pravni Gpravé, kterych je tfeba se vyvarovat atd.

M1 osobni nézor je, ze bydleni ve vlastnim byté je lepsi a hodnotnéjsi nez bydleni
v byté ndjemnim, a to i za cenu zavazk, rizik a nejisté budoucnosti, a sdm to ve svém ZzZivoté
také tak praktikuji. V této praci jsem se ovSem pokusil zamyslet i nad jinymi moZnostmi
bydleni, nad jinymi nézory nebo potfebami ostatnich lidi napii¢ veékovou nebo socialni

skupinou a tyto jednotlivé ndzory porovnat a z objektivniho hlediska posoudit.
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Nazev prace v anglickém jazyce

REAL PROPERTY — OWNERSHIP AND LEASE

Resumé

Subject of my thesis is ,,Real property — ownership and lease®. I chose this type of
topis because real property is very important in everyones life, especially the kind of real

property in which people live in, and I found it very interesting when studiing Civil Law.

The thesis starts with introduction, which is followed by four chapters and the thesis
ends with summary that briefly describes the all main conclusions I arrived at. In first chapter
of this thesis I define basic terminology, that I use afterwards in the thesis, such as real
property, flat, building, room etc. In second chapture I compare two basic presumptions of
housing - to live in an own flat and to live in a rented flat. In this comparison I focus
especially on financial aspect of both these possibilities of housing, but I also compare
another aspects such as flexibility, obligations or possibility of making alternations to the flat.
Each of this possibilities of housing has some advantages and some disadvantages. The main
advantage of getting an own flat is that it is a perfect investment. Real property generally
doesn’t lose its value in time, vice versa the value is increasing, whereas when living in a
rented flat there is a duty to pay rent and no material value obtaining from that. The main
advantage of living in a rented flat is flexibility, it is not difficult to move somewhere else, to
a different location or to a bigger or smaller flat. In third chapture I dedicate in detail to the
property of real estate. This chapture consists of two parts. In the first part I describe issues of
getting and finacing property of real estate and in the second part I focus on taxes related with
real property. In fourth chapter, which is the last chapter of the thesis, I dedicate to living in a
rented flat. This chapture is subdivided into two parts. Part one describes the legal position of
tenant and part two describes the legal position of landlord. In both parts I focus on origin and

termination of lease agreement and on rights and duties of a particular party to a contract.
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This thesis describes in detail two basic presumptions of housing. It contains legal
regulation of ownership and lease of real property, their objective comparison and their
advantages and disadvantages. It could be used as a guide for someone who plans to settle

down and who is wondering what kind of possibility of housing to choose.
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nemovitost — real property
vlastnictvi — ownership

najem - lease
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